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Obchodní spolupráce mezi Ruskem a Českou republikou je hodně rozsáhlá. Obchoduje se i ve 
stavebnictví, a to jak s dodávkami investičních celků, tak i vjiných oblastech a činnostech. Z 
toho vyplývá jasná potřeba, aby odborníci ve stavební výrobě poznali pravidla cenové tvorby ve 
stavebnictví v příslušných zemích. Ukazuje se, že je nutné porovnat metody oceňování 
stavebních objektů v České republice a v Rusku.  
V předkládané disertační práci je představena problematika životního cyklu výstavbového 
projektu a problematika oceňování stavebních objektů v Rusku a České republice. Provedena je 
analýza stavebnictví v těchto zemích. Postupně je vysvětlena metodika a postupy oceňování a s 
tím související legislativa, třídicí systémy, oceňovací a normativní podklady i software pro 
rozpočtování. Rovněž je vysvětlena problematika kalkulace jednotkové ceny stavební práce. 
Teoretická část je doplněna praktickým porovnáním rozpočtů stavebního objektu, které jsou 
zpracovány v ruském a českém rozpočtovácím systému.  
Hlavním výsledkem práce je komparace metod pro oceňování stavebních objektů v České 
republice a v Rusku v rámci výstavbových projektů. Je provedeno posouzení metod pro 
oceňování stavebních objektů v těchto zemích a jejich porovnání pomocí vybraných kritérií.  
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There is a close cooperation between Russia and the Czech Republic. Trade takes place in 
construction industry both with the supplies of investments as well as in other areas and 
activities. It is quite clear, that the experts need to understand the rules of pricing in construction 
industry in the respective countries. Apparently, methods of valuation of building projects in 
Russia and Czech Republic need to be compared.  
Thesis tackles the problems of life-cycle of construction projects and valuation of buildings in 
Russia and the Czech Republic. Problems under construction have been analyzed. Dissertation 
explains the questions of methodology and valuation procedures, and with this related 
legislation, sorting systems, normative documents. The problem of calculating of unit prices of 
construction work has been explained. Theoretical part is complemented practical examples of 
comparison of building estimation in Russian and Czech estimating system.  
The main result of the work is the comparison of methods for valuation of buildings in Czech 
Republic and Russia in construction projects. The assessments of methods for valuation of 
buildings in these countries and their comparison with the selected criteria have been made. 
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Stavebnictví je jedním z hlavních průmyslových odvětví v ekonomice každé země, kam míří 
velké investice. Jejich prostřednictvím je možné realizovat různé investiční stavební projekty v 
oblasti veřejné, komerční a průmyslové výstavby a rozvoje infrastruktury. 
V posledních letech o východní trhy projevují zvýšený zájem čeští investoři a stavební 
podnikatelé. Technické a ekonomické potenciály českých firem jsou na velmi dobré úrovni, ale 
vzhledem k tomu, že vyspělé západní trhy jsou už nasyceny a je tam i vysoká konkurence, potom 
se jeví pro Českou republiku možnost prosazení se na výhodních trzích. A jedním z takových 
«východních trhů» s оbrovským ekonomickým potenciálem je Rusko, kde se naskýtá velká 
příležitost pro zahraniční investory, tedy i pro české stavebnictví. Obchodní spolupráce mezi 
Ruskem a Českou republikou je rozsáhlá. Obchoduje se  ve stavebnictví jak s dodávkami 
investičních celků, tak i v jiných oblastech a činnostech. V současné době je to aktuální téma i 
vzhledem k takovým velkým projektům jako je olympiáda v Soči 2014 v Rusku, jaderná 
elektrárna Temelín v České republice, výstavba závodu pro výrobu metanolu v Sverdlovské 
oblasti v Rusku a další projekty.  
S rozvojem tržních vztahů věnují hlavní účastníci investičního stavebního procesu velkou 
pozornost přesnosti a spolehlivosti rozpočtů s cílem objektivního vytvoření investorských 
rozpočtů a smluvních cen. Pro zajištění efektivnosti investic do výstavby mají velký význam 
správné a průběžně aktualizované informace o hodnotách stavebních objektů. Ty se zajišťují s 
použitím různých metod oceňování stavby v průběhu celého cyklu výstavbového projektu v 
závislosti na konkrétní etapě. Ukazuje se, že je potřebné porovnat metody oceňování stavebních 
objektů v různých zemích. 
V předkládané disertační práci je představena problematika životního cyklu výstavbového 
projektu a problematika oceňování stavebních objektů v Rusku a České republice. Provedena je 
analýza vybrané problematiky stavebnictví v těchto zemích. Postupně je vysvětlena metodika a 
postupy oceňování a s tím související legislativa, třídicí systémy, oceňovací a normativní 
podklady i software pro rozpočtování. Rovněž je vysvětlena problematika kalkulace jednotkové 
ceny stavební práce. 
Teoretická část je doplněna praktickým porovnáním rozpočtů stavebního objektu, které jsou 
zpracovány v ruském a českém rozpočtovacím systému. Ovšem tato práce není zaměřena na 
kvantitativní porovnání cenové hladiny ve stavební produkci v České republice a v Rusku, ale 
hodnotí a porovnává metody z kvalitativního hlediska. Teoretické i praktické výsledky jsou 
porovnány podle zvolených kriterií. Odpovědi na vědecké hypotézy a cíle práce jsou uvedeny v 
dalších kapitolách.  
Materiály a zobecnění obsažená v práci by mohly být přínosem jak pro české firmy vyvážející do 
Ruska, tak i pro ruské. Také mohou být použity ve výuce předemětu „Oceňování staveb“ a 
dalších předmětech pro rozšíření obzoru studentů ve zkoumané oblasti. 
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2 Cíle a formulování hypotéz 
Cílem této práce je kvalitativní porovnání metod pro oceňování stavebních objektů v České 
Republice a v Rusku v rámci výstavbových projektů. 
K dosažení tohoto cíle práce je nezbytné splnění těchto základních úkolů: 
- analýza vybrané problematiky stavebnictví v Česku a Rusku; 
- formulace účelů oceňování stavby ve všech etapách výstavbového projektu – obecně; 
- studie o ruských a českých zkušenostech v oblasti tvorby ceny a oceňování stavby;  
- porovnávání metodiky a postupů ocenění stavebního objektu při výstavbě v Rusku a ČR; 
- porovnovácí studie o metodách ocenění stavebních objektů 
- zobrazení rozpočtových systémů na přikladu bytového domu. 
 
Při posuzování jakékoliv stavební činnosti musíme zohlednit klimatické, teritoriální, zdrojové, 
logistické, ekonomické, kulturní a jiné podmínky a potom se samozřejmě pohled na ocenění 
stavebních objektů bude lišit u případných budoucích obchodních partnerů pří realizaci 
výstavbových projektů jak v České republice tak v Rusku.  
Hlavní východiska oceňování jsou nasledujicí: legislativa, třídicí systémy, oceňovací a 
normativní podklady v zemi. Příznačné pro ekonomiku je množství lidí zapojených do 
informačního cyklu. Tito lidé z různých prostředí a různých odpovědností potřebují společný 
jazyk. Právě tuto základnu představuje systém uspořádaných informací., který je podstatný pro 
porovnávání v dalším textu práce. 
 
 Pro dosažení cíle v disertační práci se bude pracovat s těmito hypotézami: 
H01: Metody oceňování mají v obou zemích stejnou oporu v právních předpisech. 
H02: Třídící a klasifikační systém pro strukturování výkazu výměr a rozpočtu je v obou zemích 
rozdílný. 
H03: Oceňovací a normativní podklady vytvářejí pro odbornou veřejnost v obou zemích 
převážně soukromé inženýrské společnosti.  
H04: Kalkulační vzorec ceny stavební práce je pro všechny stavební společnosti v ČR a pro 
všechny stavební společnosti v Rusku jednotný. 
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3 Stavebnictví v České republice a v Ruské federaci  
V této části disertační práce je provedena analýza stavebnictví v České republice a Rusku podle 
několika základních ukazatelů. Zde je přehled o tom jak se rozvíjela tato odvětví v obou zemích 
v průběhu posledních let a jaká je situace v dnešní době. Stavebnictví je i indikátorem 
ekonomické situace v celé zemi, takže podle toho lze soudit o možných příležitostech rozvoje v 
této oblasti pro stavební firmy a investory. 
3.1 Analýza základních ukazatelů stavebnictví v České republice 
Stavební trh v České republice měl v posledních desetiletích jak vzestupy, tak i pády. První 
pokles ve výstavbě byl pozorován v 90. letech, druhý od roku 2007. V roce 2005 Česká 
republika zaznamenala růst stavebnictví. Byly postavené kancelářské budovy, sklady, soukromé 
domy, průmyslové objekty. Ekonomická situace v zemi přispěla k masovému nákupu pozemků, 
vyřízení hypotečních úvěrů pro nákup nemovitostí. Nicméně globální krize přinesla změny v 
tempu výstavby, její efektivnosti a dostupnosti. V podstatě, to ovlivnilo ty, kteří stavěli za 
půjčované peníze. Banky zastavily vydávání úvěrů developerům a hypoték českým občanům. 
Stavebnictví v České republice trpí ekonomickou recesí a stejně jako ostatní odvětví průmyslu 
poklesem zakázek. Pokles poptávky na stavebním trhu zřejmě ještě nedosáhl svého dna. I přes 
tento nepříznivý trend stavebnictví patří i nadále k významným odvětvím ekonomiky, které se 
podílí na zaměstnanosti v ekonomice v úrovni 9%, na tvorbě HDP cca 6,5%. [61] 
V roce 2011 ve srovnání s rokem 2010 činil pokles stavební produkce v ČR 3,1%. V 
inženýrském stavitelství pak byl pokles téměř 8,3% a v pozemním stavitelství byl pokles ve 
sledovaném období 0,3%. [61] 
Stavební produkce klesla v roce 2011 ve srovnání s konjunkturním rokem 2008 o 10,8%. I když 
pokles stavební produkce v roce 2011 byl poněkud nižší oproti očekávání, je třeba si uvědomit, 
že stavební produkce klesá již třetím rokem. Řada stavebních firem se tak dostává do velmi 
obtížné ekonomické, finanční situace a udržení jejich pozice na stavebním trhu bude 
problematické. [61] 
 
Obrázek 1 – Stavební práce "S" celkem, v mil. Kč běžných cen 
Zdroj: Český statistický úřad. Vlastní tvorba 
Jedním z nejvýznamnějších ukazatelů bytové výstavby je počet dokončených bytů. Velmi často 
bývá používán jako rozhodující kriterium při hodnocení úspěšnosti bytové politiky. Obrázek 2 
zobrazuje dynamiku výstavby bytových domů, počet dokončených bytů v období 2000–2010. 
Od roku 2 000 do 2006 je kolísavý vývoj s mírně vzestupnou tendencí a počet dokončených bytů 
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se pohybuje od asi 25 000 až 32 000. Rok 2007 je vrcholem výstavby, v porovnání s předchozím 
rokem, počet dokončených bytů se zvýšil o 46%. 41 649 dokončených bytů představovalo 
nejvyšší počet od roku 1991. K takovému rozmachu došlo ovšem v prvé řadě přijetím zákona o 
zvýšení daně z přidané hodnoty od roku 2008, což podstatně urychlilo dokončovací práce na 
stavbách, ještě za příznivější cenu. Nicméně, vlivem světové krize tempo stavebnictví významně 
pokleslo. V roce 2011 počet dokončených bytů se skoro rovnal úrovni 2003–2004. 
 
Obrázek 2 – Bytová výstavba v CR, počet dokončených bytů v období 2000–2011  
Zdroj: Český statistický úřad. Vlastní tvorba 
Ve výstavbě nebytových budov lze pozorovat stejný trend poklesu (obrázek 3). V roce 2009 bylo 
v České republice dokončeno celkem 1 308 nebytových budov, tedy o 53 budov méně než v 
předchozím roce 2008. V roce 2010 bylo dokončeno 1 416, drtivá většina nebytových budov je 
pozorována v komerčním sektoru budov (hotely a obdobné budovy, pro obchod), a činí cca 70%. 
 
Obrázek 3 – Struktura uvedených do provozu nebytových budov podle skupin  
Zdroj: Český statistický úřad. Vlastní tvorba 
Na obrázku 4 je ukázána průměrná měsíční mzda stavebních pracovníků v letech 2000–2010. 
Během tohoto období, mzdy vzrostly 1,8 krát, a k dnešnímu dni je průměrná mzda 22 114 korun. 




Obrázek 4 – Průměrná měsíční mzda stavebních pracovníků,  
v letech 2000–2010, korun 
Zdroj: Český statistický úřad. Vlastní tvorba 
Průměrné náklady na výstavbu bytových budov neustále rostou (obrázek 5). Celková pořizovací 
hodnota všech dokončených staveb pro bydlení (rodinné a bytové domy včetně nástaveb a 
přístaveb) v 2009 byla 92,3 mld. Kč, tedy o 3,3 mld. Kč (3,7%) vyšší než v předchozím roce 
2008. V posledním roce pokračovala tendence víceméně plynulého zvyšování nákladů na 
výstavbu nových rodinných domů (s výjimkou přechodné stagnace v roce 2008). V roce 2009 
činila průměrná pořizovací hodnota 1 m2 užitkové plochy bytu v novém rodinném domě 22 844 
Kč, tedy o 640 Kč více než v předchozím roce 2008, ve srovnání s rokem 2000 byla o 7 520 Kč 
(o 49%) vyšší. 
U nových bytových domů po roce 2000 měl tento ukazatel v dalších letech kolísavý vývoj s 
mírně vzestupnou tendencí, nicméně v posledních dvou letech došlo k dalšímu výraznějšímu 
nárůstu ukazatele. 1m2 bytu dokončeného v roce 2009 byl tak v průměru pořízen za 29 504 Kč, 
byl tedy o 10 520 Kč (tj. o 55,4%) dražší než v roce 2000 a o 2 986. Kč (o 11,2%) dražší než v 
předchozím roce 2008. Proti roku 2007 přišel byt dokončený v roce 2009 v novém bytovém 
domě v průměru o 4 829 Kč. čili téměř o 19,5% dráže. Tento progres pořizovacích cen v 
posledních dvou letech je ze všech čtyř druhů budov zdaleka největší. 
V průměru za období se z pohledu pořizovací hodnoty užitkové plochy stavělo v nových 
bytových domech o čtvrtinu dráže než v domech rodinných. Byty dokončené v nástavbách a 
přístavbách k bytovým domům jsou rovněž stavěny čím dál tím nákladněji, byť s občasným 
meziročním kolísáním. 




Obrázek 5 – Průměrná pořizovací hodnota 1 m2 užitkové plochy bytových budov, tis. 
korun 
Zdroj: Český statistický úřad. Vlastní tvorba 
V současné době se v České republice budovy staví, ale celkově odvětví se stalo méně zisková 
ve srovnání s předkrizovým obdobím o 5-15% a nyní asi 15%. [50] 
Výstavbu vedou především velké stavební společnosti (Skanska, Metrostav, Eurovia CS, 
Strabag, OHL ŽS, Hochtief CZ, Eiffage Stavební Česká republika, PSG International, Group 
Geosan a Východočeská plynárenská a.s.). Ale z této první desítky největších tuzemských 
stavbařů jenom Metrostav, Group Geosan a Východočeská plynárenská a.s. jsou vlastněna 
českým subjektem. Další firmy jsou v zahraničních rukách, jejichž majitelé však vsadili na český 
management. 
Produkce českého stavebnictví je téměř zcela závislá na tuzemské poptávce. 
Klíčová odvětví (z hlediska podílu na celku a budoucí poptávky): 
 Pozemní stavitelství (zejména budoucí vývoj v bytové výstavbě, výstavbě obchodních 
center, kanceláří, skladovacích prostor, škol, zdravotnických zařízení, apod.). 
 Inženýrské stavitelství (zejména výstavba nových silnic a dálnic, rekonstrukce a 
modernizace stávajících železničních tratí, vodohospodářských staveb). 
O české nemovitosti mají velký zajem investoři (obrázek 6). V ČR je totiž dostupný trh pro 
investory, záruka příznivého investičního klimatu ze strany státu, neměnnost soukromého 
vlastnictví, pokračující tendence růstu hodnoty nemovitosti a převis poptávky na kvalitní nové 
nemovitosti přes jeho dodávku. 




Obrazek 6 – Kumulativní příliv přímých zahraničních investic podle sektorů 
1993–2011 (celkem 77,1 miliard EUR) [26] 
Nicméně, téměř úplná závislost české ekonomiky na hospodářské situaci z vedoucích zemí EU 
naznačuje, že vyhlídky pro Českou republiku a její měnu v příštích letech bude zcela určena tím, 
jak Evropská unie bude schopna přežít stávající vnitřní evropskou a světovou krizi. [32] 
3.2 Statistická analýza stavebnictví v Rusku 
Stavebnictví v Rusku patří k významným odvětvím ekonomiky, které se podílí na zaměstnanosti 
v ekonomice v úrovni 6,6%, na tvorbě HDP cca 5,7%. Rusko má оbrovský ekonomický 
potenciál s velkou příležitostí pro zahraniční investory, tedy i pro české stavebnictví. 
Ale pro ocenění těchto přiležitostí a rizik, je třeba provést analýzu vývoje ruského stavebnictví. 
Proto v tomto textu budeme zkoumát dynamiku následujících základních ukazatelů stavebnictví: 
 Objem provedených prací podle druhu činnosti "Stavebnictví", 
 Uvedení do provozu bytových a nebytových budov, 
 Zaměstnanost ve stavebnictví, 
 Průměrná hodnota 1m2 plochy bytových budov, 
 Výroba některých druhů stavebních strojů a zařízení, 
 Průměrné ceny základních druhů materiálů, 
 Budoucí investiční stavební projekty. 
Objem provedených prací podle druhu činnosti "Stavebnictví" 
Pojetí objemu provedených prací podle druhu činnosti "Stavebnictví" zahrnuje práce vykonané 
organizací vlastními silami na základě smluv, které jsou uzavřené se zákazníky. Cena těchto 
prácí zahrnuje výstavbu nových objektů, běžné opravy, rekonstrukce a modernizace bytových a 
nebytových budov a inženýrských staveb. 
Objem skutečně provedených stavebních prací v letech 2000–2010 v běžných cenách se uvádí na 
obrázku 7. 




Obrázek 7 – Objem provedených prací podle druhu činnosti "Stavebnictví"  
v letech 2000–2010, mld.rub. běžných cen 
Zdroj: Federální agentura státní statistiky Ruska, Vlastní tvorba 
V posledních desetiletích se ruský stavební trh rozvíjel podle plánu. Objem dokončených 
stavebních prací v roce 2000 dosáhl téměř čtyřnásobku stavebních prací z roku 1995. V období 
od 2000 do 2007 dosáhl meziroční nárůst ruského stavebního trhu 10-18% s výjimkou roku 
2002, kdy dosáhl pouze 2,9%. Vlivem světové krize tempo ruského stavebnictví významně 
pokleslo (viz obr. 8). V roce 2009 vykázal snížení o 13,2% oproti předchozímu roku. Počínaje 2.  
čtvrtletím roku 2010 je pozorován nárůst objemu stavebních prací ve srovnání se stejným 
obdobím roku 2009 (v 2. čtvrtletí byla míra růstu 0,8% , ve 3. a 4. čtvrtletí - respektive - 6,6% a 
7,1%).[9] 
 
Obrázek 8 – Objem dokončených stavebních prací v letech 2000–2010, % 
(ve srovnatelných cenách k předcházejícímu roku) 
Zdroj: Federální agentura státní statistiky Ruska, Vlastní tvorba 
Jedním z nejvýznamnějších ukazatelů bytové a nebytové výstavby je celková stavební plocha 
budov uvedených do provozu v m3, a také v m2 a počet budov. Na obrázku 9 je vidět že od roku 
2000 do roku 2008 podle počtu celkové plochy budov v mil. m3 stavebnictví mělo stalý vývoj. 
Vlívem světové krize tempo růstu se začalo výrazně snížovát. Ale v roce 2011 výstavba po dvou 
letech recese se nakonec ukázala jako pozitivní růst, ve druhé polovině roku byl trend výrazně 
stabilnější. 




Obrázek 9 – Uvedení do provozu budov v Ruské federaci v letech 2000–2011 
celková stavební plocha budov, mil.m3 
Zdroj: Federální agentura státní statistiky Ruska, Vlastní tvorba 
Bytových budov (podle počtu budov) v roce 2010 (200,5 tis. budov) bylo postaveno méně než v 
roce 2009 (217,2 tis. budov) o cca 7,9%. A podle celkové plochy v m3 klesání není významné, 
jde o cca 0, 5%. 
Nebytových budov (podle počtu budov) v roce 2010 bylo provedeno méně než v roce 2009 o cca 
28,6% (obr.10). A podle celkové plochy v m3 klesání výkázalo větší hodnotu – o cca 35%. 
Tento rozdíl v číslech ukazuje, že v roce 2010 bylo postaveno více kompaktních budov s malými 
objemy vnitřních prostorů. 
Tak lze předpokládat, že bytová výstavba v krizi byla postižena méně, než výstavba obchodních 
a průmyslových staveb. Během stavebního boomu se nebytové budovy stavěly více a více, ale v 
krizi množství jejich výstavby bylo nížší. 
 
Obrázek 10 – Struktura uvedených do provozu nebytových budov podle skupin, tis. budov 
Zdroj: Federální agentura státní statistiky Ruska, Vlastní tvorba 
Tím se vysvětluje výrazný pokles výroby kovů, cementů, betonů, cihel, betonových panelů, který 
nastal v roce 2009. Protože v bytové výstavbě použité materiály pro stěny tvoři 43% cihla, 14% - 
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železobetonové panely. Pokud jde o výstavbu komerčních objektů, do jejich konstrukce je 
zapojený hlavně beton, včetně posíleného betonu, a stejné cihly, a kovové konstrukce.[9] 
Drtivá většina nebytových budov je provádena v komerčním sektoru - jsou to nákupní centra, 
kancelářské budovy, hotely apod., v roce 2010 podíl v tomto sektoru činil 37,3%. Podíl ostatních 
sektorů nebytové vystavby (budovy průmyslové, vzdělávací a zdravotnické) od roku 2002 
vlastně klesal nepřetržitě. Více či méně stabilní nárůst je pouze v kategorii „zemědělských 
budov“. 
Zaměstnanost ve stavebnictví 
Stavebnictví Ruska zaměstnává řádově 5 mil. lidí. Průměrný podíl evidenčních zaměstnanců ve 
stavebnictví v Rusku je 6,6% z celkové zaměstnanosti v ekonomice v roce 2010. Počet cizinců, 
pracujících ve stavebních firmách, v roce 2010 byl 36,3% (595,2 tisíc) z celkové přicházející 
zahraniční pracovní síly. 
Jedním ze základních prvků tvořících ceny stavebních prací, jsou mzdy. Na obrázku 11 je 
ukázána průměrná měsíční mzda stavebních pracovníků v letech 2000–2010. 
 
Obrázek 11 – Průměrná měsíční nominální mzda v rublech stavebních 
pracovníků, v letech 2000–2010 
Zdroj: Federální agentura státní statistiky Ruska. Vlastní tvorba 
Důležitý ukazatel efektivity stavebnictví je produktivita práce. Produktivita práce v roce 2009 
činila v Rusku 18 m2 na jednoho zaměstnance. 
Na obrázku 12 je uvedena produktivita práce ve stavebnictví ve srovnání s vyspělými zeměmi a 
ČR. 
 
Obrázek 12 – Produktivita práce ve stavebnictví 
Zdroj: Research McKinsey Company (použité údaje: USA, Kanada, Švédsko)[42], údaje o ČR a 
Rusku spočítané na základě dat Českého statistického úřadu, Federální agentury státní statistiky 
Ruska. Vlastní tvorba 




V Rusku se pokles cen nemovitostí shodoval se začátkem globální krize a klesáním ceny ropy. 
Úvěrový boom a vznik "bubliny" na trhu nemovitostí před krizí byly také charakteristické pro 
ruskou ekonomiku. 
Jako hlavní faktory růstu tržní ceny na bydlení v Rusku jsou příliv kapitálu a růst reálných 
příjmů obyvatelstva. Příliv peněz do ekonomiky spojený s růstem cen ropy a očekáváním dalších 
příjmů z ropy, přispěl k tomu, že v předkrizových letéch růstu cen na trhu nemovitostí v Rusku 
byly anomálně vysoké v porovnání s jinými zeměmi (od 1. čtvrtletí 2002 do 3. čtvrtletí 2008 
očištěné od vlivu inflace ceny nemovitostí vzrostl 2,3 krát). 
Na obrázku 13 se porovnává průměrná hodnota 1m2 plochy bytových budov na primárním a 
sekundárním trhu v Rusku.  
 
Obrázek 13 – Přůměrná hodnota 1 m2 stavební plochy bytových budov v Rusku 
s ohledem na inflaci [57] 
Ceny bydlení v Rusku dosáhly vrcholu ve 3. čtvrtletí 2008, po kterém začátkem krize nastal 
prudký pokles: za půl roku cena na sekundárním trhu nemovitostí v dolarovém vyjádření klesla o 
28%, na primárním trhu, po očištění od inflace, pokles cen pokračoval a činil téměř 22%. 
V rublech to nevypadá tak dramatické: na primárním trhu ceny bytů poklesly o pouhých 11%, na 
sekundárním o 10%. Za prvé, se tento fakt vysvětluje poklesem nominálních cen na úkor 
malých, ale stále klesajících příjmů obyvatelstva, a co je důležitější, odlivem kapitálu. Za druhé - 
vysokou inflaci, způsobenou devalvací koncem roku 2008 a začátkem roku 2009. 
Výroba některých druhů stavebních strojů a zařízení a průměrné ceny základních druhů 
materiálů 
Následující situace je pozorována v sektoru výroby některých druhů stavebních strojů a zařízení 
(tab.1). 
Ve stavebních organizacích, se snížíla většina druhů stavebních strojů, podíl strojů a zařízení, 
jejichž platnost služeb vypršela, zůstává i nadále vysoký. 
Pozitivní dynamiku lze pozorovat pouze ve výrobě strojů a zařízení pro dokončovací práce. V 
jiných sektorech, jak je vidět z níže uvedené tabulky, se výroba většinou snížíla. 
 




Tabulka 1 – Výroba některých druhů stavebních strojů a zařízení [25] 
  2000 2005 2006 2007 2008 2009 
Elektrické mostové jeřáby 
(včetně speciální), kus 
638 729 554 939 748 442 
Věžové jeřáby, kus 36 286 406 546 487 38 
Pneumatické ventily, kus 94 34 6 43 52 9 
Jeřáby automobilové, tis.kus 2,4 4,4 5,2 6,9 6,4 1,4 
Rypadla, tis. kus 3,4 3,6 4,0 6,3 5,5 1,4 
Průměrná kapacita lopaty 
korečkového rýpadla, m3 
0,69 0,80 0,76 0,71 0,75 0,58 
Buldozery, tis.kus 3,0 1,8 2,2 3,3 3,1 0,7 
Strojní zařízení pro výstavbu a 
údržbu silnic a přistávacích 
ploch, tis.kus 
2,2 1,8 1,8 2,2 2,3 0,6 
Grejdry, tis.kus 1,7 1,0 1,1 1,3 1,4 0,7 
Stroje a zařízení pro 
dokončovací práce, tis.kus 
12,0 33,1 52,8 71,6 58,7 37,8 
Tabulka 2 – Průměrné ceny na získané základní druhy materiálů stavebními firmami v 
Rusku v letech 2000 – 2011, na konci roku, rublů za měrnou jednotku [25] 
 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Concrete, ready for filling, m3 873 1317 1520 1720 1945 2187 2489 3817 4508 3584 3474 3929 
Mortars, m3 687 993 1208 1226 1523 1829 2110 3394 3763 3059 2886 3368 
Ceramic brick building non-
refractory, thousand bricks 
2279 2962 3307 3705 4087 4279 5402 6953 7617 6925 7211 7739 
Silicate brick, thousand bricks 1764 1560 1609 2348 2838 3160 3777 4283 5614 5543 5705 6398 
Rubble, m3 195 309 363 368 399 492 534 678 821 751 768 982 
Lumber usual, m3 1731 2347 2227 2099 2566 2783 3183 4705 5356 4771 5824 6498 
Cement, t 724 995 1110 1384 1642 2062 2642 4541 4396 3276 3072 3883 
Asphalt concrete mixture, t 586 780 821 852 1099 1225 1472 1654 1787 2264 2046 2298 
Bitumen, t 3655 4142 4178 4575 5008 6138 7309 8461 11145 11834 11717 14716 
Motor petrol, t 8515 8325 8933 9633 14941 17316 19074 20318 22933 24378 24650 30758 
Diesel, t 7410 8365 8281 9733 13627 17378 18212 19626 24034 20155 23157 31774 
Electricity, MWh 630 960 1165 1572 1544 1641 1724 1954 2244 2610 3105 3236 
Budoucí investiční stavební projekty 
Jaký můžeme očekávat další rozvoj a jaké velké projekty působí na trhu stavebnictví. 
Navýšení investičních nákladů určených na stavbu silnic, železnic, letišť a jiné infrastruktury do 
velké míry závisí na federálním programu, který se zabývá modernizací dopravního systému v 
letech 2010–2015. Pro úspěšnou realizaci celého programu by bylo zapotřebí investovat 420 
miliard USD. 147 miliard USD z této sumy by mělo pocházet z federálního rozpočtu. V případě, 
že by byla realizována jen jedna desetina tohoto programu, pak by každoroční navýšení 
znamenalo přibližně 7 miliard USD až do roku 2015. V souvislosti s tím, že v nejbližších třech 
letech se očekává deficit 3-7% HDP, lze předpokládat, že velká část financování projektů bude 
soukromými investory realizována prostřednictvím schémat tzv. státně-soukromého partnerství a 
z dalších mimorozpočtových zdrojů. 
Z projektů, které budé  mít vliv na růst stavebnictví je možné jmenovat například kontrakt v 
hodnotě 2,1 miliard USD na modernizaci petrohradského letiště Pulkovo, nebo kontrakt v 
hodnotě 1,5 miliardy na stavbu první části placené dálnice Moskva-Petrohrad. V energetice 
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může být příkladem projektu ve stavebnictví kontrakt na rekonstrukci Sajanošušenské vodní 
elektrárny v hodnotě 1,2 miliardy USD. V neposlední řadě bychom mohli zmínit i stavbu nového 
kosmodromu Vostočnyj, kde hodnota stavby dosáhne 12,5 miliard USD. 
Jako dvě další události, které ovlivňují stavebnictví dále je třeba jmenovat Olympijské hry v Soči 
v roce 2014 a summit APEC ve Vladivostoku v roce 2012 na ostrově Russkij. Investice do těchto 
dvou událostí pravděpodobně překonají 20 miliard USD. Významná část těchto investic je 
zaměřena na infrastrukturu (silnice, železnice, tunely, letiště atd.). 
V červenci roku 2009 vznikl investiční fond s kapitálem o hodnotě jedné miliardy USD, který 
byl založen Vneštorgbankom, skupinou Renesans Kapital, EBRD, IFC, Bankom Razvitija 
Kazachstana a Macquarie Group. Tento fond má za cíl investovat do ruské infrastruktury, 
energetiky a komunálních služeb. 
Mezi poslední activity, týkající se stavebnictví, patří Strategie rozvoje oblasti stavebních 
materiálů pro léta 2010–2020, kterou navrhlo ruské Ministerstvo pro místní rozvoj. Tato 
strategie byla předložena vládě ke schválení v průběhu léta 2012. 
V souvislosti se zvýšenou stavební činností se zvýší i spotřeba stavebních materiálů. Zde je 
namístě doplnit, že ruské odhady pro období po krizi předpokládaly výstavbu 141 milionů m² 
rezidenčních nemovitosti ročně. Vycházíme-li z těchto předpokladů, můžeme očekávat, že 
poptávka po cementu se v průběhu deseti let zdvojnásobí o 97, 8 milionu tun ročně. U spotřeby 
písku a štěrku je odhadován čtyřnásobný nárůst o 1, 04 miliard m³ ročně. Vláda pro toto období 
žádala o investice v hodnotě 42 miliard euro. 4 miliardy eur ročně znamená třikrát větší nárůst, 
než jaká je současná úroveň investic. První fáze strategie pro léta 2010–2015 zahrnuje investice 
do modernizace již existujících výrobních kapacit, druhá, nákladnější fáze v letech 2015–2020 
pak předpokládá výstavbu nových provozů. Ministerstvo předpokládá, že tento rozvojový 
program by mohl být financován výrobci stavebních materiálů (ze 60%), pro zbytek by měly být 
využity půjčky. [36] 
Analýza údajů uvedených v této části úkazuje že Rusko, stejně jako mnoho jiných zemí, 
neminula globální krize. Nicméně, nyní je tendence k návratu klíčových parametrů stavebnictví 
v předkrizové úrovni. V návaznosti na současnou finanční a hospodářskou krizi potřebuje Rusko, 
dnes více než kdy jindy, pro oživení své ekonomiky urychlit modernizaci svých výrobních 
fondů, zavést nové progresivní technologie a obnovit základní kapitál. Vzhledem ke stavu ruské 
infrastruktury a stavebnictví jako celku, zde můžeme očekávat významný rozvoj. Nabízí se řada 
zajímavých investičních a podnikatelských příležitostí. 
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4 Výstavbový projekt stavebního díla 
4.1 Projekt. Definice a struktura cyklu výstavbového projektu 
Význam slova „projekt“ projectus (z lat. pro-jicio, pro-iectum, vpřed házati) se v dřívější 
projektové praxi ustálil ve smyslu námět, návrh, rozvrh, plán a komplexní vyřešení zamýšleného 
úkolu i vypracování náležitostí jeho grafického znázornění (výkresů). 
Toto pojetí směrovalo k zavěru, že jde o komlexní dokumentaci, sloužící k posouzení 
technickoekonomické úrovně a efektivnosti návrhu objektu i k realizaci. [49] 
V současnosti se vychází z anglosaského pojetí slova „project“ jako proces plánování a řízení 
rozsáhlých operací. 
V současné době neexistuje v literatuře, jediná všeobecně přijímaná definice pojmu „Projekt“, 
proto dále jsou posouzeny v tabulce 3 některé definice pojmů používaných ve světě pro řízení 
projektů. 
Tabulka 3 – Srovnávací definice pojmů „PROJEKT“ 
Zdroj Definice 




Projekt je zpracovaný záměr, rozvrh nebo plán nějaké budoucí činnosti 
nebo jejího výsledku (stavby, stroje, organizace a podobně). 




Projekt v oblasti podnikání a vědy je spolupráce podniků, často 
zahrnující výzkum a návrh, které jsou pečlivě plánován k dosažení 
určitého cíle (A project in business and science is a collaborative 
enterprise, frequently involving research or design, that is carefully 
planned to achieve a particular aim).  
Clifford F. Gray, 
Erik W. Larson 
Oregon State 
University [6] 
Projekt je komplexní, neopakující se, jednorázova akce, omezená 
časově, rozpočtem, zdrojí a také jasnými směrnicemi pro plnění, 




Projekt je soubor vzájemně provázaných akcí k dosažení daných úkolů, 
s jasně definovanými cíli v určitém čase a v rámci stanovených zdrojů. 
DIN 69901 
(Deutsches Institut 
für Normung 69901), 
Německo [24] 
Projekt je záměr, který je charakterizován zejména unikátním souborem 
podmínek v plném rozsahu, a to jsou cíle, časová, finanční, personální a 
jiná omezení, která se odlišují od jiných projektů.  
(Vorhaben, das im Wesentlichen durch die Einmaligkeit der 
Bedingungen in ihrer Gesamtheit gekennzeichnet ist, wie z.B. 
Zielvorgabe, zeitliche, finanzielle, personelle und andere Begrenzungen; 
Abgrenzung gegenüber anderen Vorhaben; projektspezifische 
Organisation.) 
A Guide to the 
Project Management 
Body of Knowledge 
(PMBOK Guide) [1] 
Projekt je dočasné úsilí určené k vytvoření jedinečného produktu, 
služby nebo výsledku. Dočasný charakter projektů naznačuje určitý 
začátek a konec. Dokončení nastane, když je cíle projektu dosaženo. 
(A project is a temporary endeavor undertaken to create a unique 
product, service, or result. The temporary nature of projects indicates a 
definite beginning and end. The end is reached when the project’s 
objectives have been achieved). 
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Na základě výše uvedených definic lze zformulovat obecné definice tohoto pojmu: 
Projekt je jedinečný komplex vzájemně souvisejících činností určených k dosažení určitého cíle 
ve stanovené lhůtě a v rámci rozpočtu. 
Ve stavebnictví se termín „projekt“ odkazuje na proces cílevědomého vytváření nových 
bytových, administrativních a průmyslových budov, komplexů nebo jejich rekonstrukce. 
Projekt je vždy jedinečný (provádí se pouze jednou, jde o něco, co se dřív nedělalo), 
neopakovetelný (i jiný podobný projekt je vždy v něčem odlišný), dočasný (má začátek a konec) 
a téměř pokaždé se na jeho řešení podílí jiný tým projektantů. [49] 
Vedle času a cíle je projekt ohraničen také zdroji, které jsou pro jeho realizaci k dispozici. 
Kombinace definovaného výstupu, času a zdrojů pak tvoří projektový trojimperativ (obrázek 14). 
Toto označení vychází z faktu, že definice projektu je dána právě těmito třemi veličinami a že 
změna jakékoliv z nich automaticky znamená, že musí dojít k odpovídající změně obou 
ostatních. 
S ohledem na jeho unikátnost jsou s projektem a jeho realizací spojena také rizika, jejichž řízení 
je jednou z klíčových částí řízení projektu. Tvorbou metodického zázemí, technik a postupů pro 
úspěšnou realizaci projektů se zabývá řízení projektů (project management). [66, 65] 
 
Obrázek 14 – Projektový trojimperativ 
V rámci řízení je třeba rozlišovat pojem «projekt» (angl. project) a specifický pro stavebnictví 
pojem «projekt» (angl. design) ve smyslu «projektová dokumentace». 
V tomto ohledu, dále je třeba definovat «stavební projekt». 
Stavební projekt je dokumentace předkládaná ke stavebnímu řízení. Je zpracována na 
základě studie (návrhu). Výsledkem stavebního projektu je stavební povolení. Po dopracování 
potřebných částí slouží pro provedení stavby.[64] 
V souvislosti s projekty hovoříme o investování. 
Investování je proces vložení vlastních, zapůjčených, získaných finančních, majetkových, 
intelektuálních a inovačních investic do objektu investování. Např. do majetků nehmotného 
(výzkum a vývoj nových výrobků a technologií, zakoupení licencí či patentů, vzdělávání 
pracovníků a ochrany jejích zdraví), hmotného (pozemky, stavby, zařízení a zásoby) nebo 
finančního (nákup cenných papírů) a každá takováto investice vyžaduje předem vypracovat 
projekt, jehož součástí je posouzení finanční výhodnosti akce. 
Z toho to hlediska jsou tedy projekty všech kategorií a druhů projekty investičními, ale ne 
všechny jsou spojené s výstavbou. [49] 
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Investování se uskutečňuje v rámci investičních projektů, které se dělí na druhy podle svého 
obsahu nebo účelu, viz tabulka 4. [51] 
Tabulka 4 – Druhy investičních projektu 
Druh projektu Charakteristika 
Spojený s výstavbou Dosažení cíle se neobejde bez nové výstavby nebo 
rekonstrukce objektu 
Výzkumný nebo vývojový Řeší inovace od 3. řádu výše 
Technologický Zavádění nových technologií bez zásahů do staveb 
Organizační Pořádání významných akcí, změna struktury např. řízení, 
výuky 
 
Josef Valach popisuje Investiční projekty jako soubory technických a ekonomických studií, 
které slouží k přípravě, realizaci, financování a efektivnímu provozování navrhovaných investic. 
Pokud se jedná o stavební investice, zahrnují investiční projekty ještě i architektonické a 
ekologické studie. [78] 
Analogicky - pojem investičního projektu je definován i v Rusku. 
Podle federálního zákona Ruské Federace № 39 „Investiční projekt je zdůvodnění ekonomické 
účelnosti, objemu a termínů realizace investic, včetně potřebné projektové a rozpočtové 
dokumentace vytvořené v souladu s právními předpisy Ruské federace a řádně schválenými 
standardy (normy a pravidla), a také popis praktických kroků k provedení investice 
(podnikatelský záměr)“. [76] 
Nicméně, v praxi, se Investiční projekt neomezuje na sadu dokumentů, ale je chápan i v širším 
kontextu - jako sled činností spojených se zdůvodněním objemů a pořadím investičních 
prostředků, jejich reálným vložením, realizací, zavedením kapacit do provozu, s aktuálním 
hodnocením účelnosti podpory a pokračováním projektu, a závěrečným vyhodnocením výsledků 
projektu na jeho dokončení.  Pro investiční projekt je příznačná určitá postupnost, tj. vyvíjí se ve 
formě postupných fází a souboru dokumentů, které zdůvodňují jeho vhodnost a účelnost, slouží 
pouze jako jeden prvek celého projektu. 
Základním prostředkem k dosažení cílů investičního projektu, spojeného s výstavbou, je stavba, 
přesněji řečeno její užívání. [51] Proto považujeme výstavbový projekt za samostatný projekt v 
rámci investičního projektu v širším slova smyslu. Všechny činnosti, související s vytvořením 
objektů investiční výstavby, by měly být považovány za součást investičního stavebního procesu 
(projektu) jako celku. [46] 
Projekt jako jakékoli časově omezené investiční podnikání, jehož cílem je vytvoření nových 
objektů investiční výstavby či rekonstrukce a modernizace stávajících staveb se nazývá v 
Rusku investiční stavební projekt1 [41, 46] a v Česku se nazývá výstavbový projekt2 [75, 
20]. Dále v průběhu práce bude používán pojem výstavbový projekt (VP). VP uskutečňující 
investiční záměr zhotovit stavbu, včetně přiměřeného ověření jejích funkcí a provozní 
spolehlivosti. 
Investiční stavební projekt či výstavbový projekt je samostatný projekt v rámci životního 
cyklu stavebního díla. 
                                                 
1
 Investiční stavební projekt (proces) – je komplexní proces splnění všech potřebných druhů činnosti a postupů pro vytvoření objektů 
investiční výstavby nebo rekonstrukce a modernizace stávajících staveb průmyslového a neprůmyslového určení. Proces (od Lat Processus -. 
Posunutí) – posloupná změna stavů objektu v čase. 
2
 Výstavbový projekt – je časově a prostorově vymezený souhrn čínností, navzájem propojených a tvořících ucelený systém, zaměřený na 
dosažení specifikovaného cíle, směřujícího k převodu finančního kapitálu na hmotný kapitál (stavbu)  
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Životní cyklus stavby představuje nejdelší období od první myšlenky investičního záměru až po 
likvidaci, který je dále dělený na fázi předinvestiční, investiční, provozní a likvidační. [33] 
Výstavbový projekt je základní etapou - etapou vzniku - v životním cyklu stavby (obr. 15a) a 
zároveň je sám sledem několika procesů, v důsledku kterých se vytváří konečná investiční 
produkce (viz životný cyklus výstavbového projektu). 
Na konci životního cyklu majetku – stavebního díla je likvidace objektu. 
Pokud renovace objektu prostřednictvím jeho rekonstrukce, modernizace nebo technické 
výměny zařízení je technicky proveditelná a nákladově efektivní, se provádí v této fázi také 




Obrázek 15 – Místo výstavbového projektu v životním cyklu stavebního díla  
Vlastní tvorba 
a) životní cyklus stavby bez dalších renovací 
b) prodloužení životního cyklu stavby v důsledku renovací (rekonstrukcí) 
Projekt je dynamický systém, který se vyvíjí v uzavřeném životním cyklu. 
Životní cyklus VP je to období od počáteční investice, tj. od vzniku myšlenky po uvedení 
objektu do provozu a jeho vyhodnocení. 
Každý projekt, bez ohledu na složitost a objem potřeb nutných k provedení, probíhá ve svém 
vývoji určitými stavy, tzv. fázemi. 
Rozpracování výstavbového projektu může být prezentováno jako cyklus skládající se ze tří 
samostatných fází: předinvestiční, investiční a dokončovací (fáze provozu a vyhodnocení). 
Předinvestiční fáze – tato fáze zpracování a schválení investičního záměru je charakterizována 
především sběrem informací, jejich analýzou a vyhodnocením. Cílem je shromáždit rozhodující 
technické, ekonomické a jiné charakteristiky projektu, vyhodnotit je a rozhodnout o 
akceptovatelnosti a životaschopnosti daného záměru, přičemž právě kvalita shromážděných 
podkladů a zpracovaných analýz v předinvestiční fázi rozhoduje o konečném úspěchu celého 
projektu. [10] 
Investiční fáze – projektování stavby, zadávání realizace stavby, realizace. Je nejpracnější a 
nejvíce nákladnou částí; odpovídají za ni členové VM – dozor projektu a manažer projektu. 
Výstavbový projekt 
likvidace provoz vznik provoz rekonstrukce 
Výstavbový projekt 
vznik provoz likvidace 
Výstavbový projekt 
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Fáze dokončení nebo fáze provozu a vyhodnocení – v ní se výsledek projektu (realizovaný 
objekt) předává do užívání, ověřování funkčnosti stavby. Porovnají se dosažené výsledky s 
plánovanými a získaná data (resp. odchylky) se analyzují a zaznamenají pro budoucí potřeby. 
Po dosažení cílů projektu a vyrovnání všech závazků, zejména finančních, končí životní cyklus 
výstavbového projektu. 
Životní cyklus projektu je rozdělen do fází z hlediska odpovědnosti za jejich řízení, ale též z 
hlediska vynakládání investic. Každá fáze má svůj začátek a konec. Řízení projektu se při 
přechodu z jedné fáze do druhé mění, ale od první do poslední je sjednocují cíle, kvalita, náklady 
a čas. [49] 
Každá z těchto fází v pořadí, je rozdělena do stupňů a etap projektu. [86] Jednotný přístup k 
rozdělení fází investičního cyklu do stupňů není. Proto v praxi může rozdělení projektu na etapy 
být co nejrůznější - jen by bylo třeba, aby takové rozdělení vytyčovalo některé důležité milníky, 
při kterých je sledováná určitá informace. [55] 
Struktura rozdělení projektu do sub-projektů je počáteční (základní) způsob pro vytvoření 
systému řízení projektů, a v této práci, je zaměřena na stanovení cílů a metod oceňování 
stavebních objektů v různých fázích realizace výstavbového projektu. Proto se v souvislosti pro 
tuto práci, navrhuje následující struktura cyklu výstavbového projektu (tabulka 5). 
Tabulka 5 – Struktura cyklu výstavbového projektu 
Fáze Stupeň Etapa Cíl 
Předinvestiční 
Předběžná koncepční 
Tvorba návrhu investičního 
záměru 
Vytvoření VP 




Projektová dokumentace Rozpracování, schválení 




Nabídková soutěž a jednání, 




Stavba. Stavební a montážní 
práce 
Realizace VP 
Kolaudace a příprava 
provozu 




Provoz objektu Závěrečná zprava. Uvedení do provozu a 
konečné dosažení cílů 
VP Vyhodnocení Analýza dat 
je vytvořena autorem v průběhu prací na základě [46, 49] 
Oceňování stavby by mělo být prováděno v průběhu životního cyklu VP. Podle cíle oceňování se 
používají různé druhy a metody oceňování projektu. Přitom cíle ocenění, které jsou v každém 
stupni projektového cyklu, se liší v závislosti na etapě, a tudíž na dostupných informacích. 
Proto dále musíme definovat účely oceňování stavby ve všech etapách výstavbového projektu. 
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4.2 Metody a účely oceňování stavebního objektu podle etap 
výstavbového projektu 
Každá stavba prochází životním cyklem, kde na začátku je předinvestiční fáze, ve které probíhá 
iniciování projektu. Další následuje fáze investiční, kde se odehrává plánování a provádění 
(realizace) stavby. Poté fáze užívání (provozování) a nakonec likvidace. S těmito fázemi života 
stavby jsou spojeny různé metody oceňování (příloha 9). Před realizací stavby se sestavuje 
rozpočet, který by měl dát investorům i dodavatelům staveb představu o nákladech potřebných 
na výstavbu. Ve fázi provozní se užívají metody oceňování nemovitostí určené právními 
předpisy. Oceňování nemovitostí podléhá zákonu č. 151/1997 Sb. a aktualizované vyhlášce č. 
3/2008 Sb. Na rozdíl od sestavení ceny pomocí rozpočtu, se oceňování nemovitostí provádí u již 
zrealizovaných staveb, tzn. ve fázi provozní. Tyto metody slouží k sestavení ceny pro účely 
prodeje, výpočtu daní, pro potřeby dědického řízení atd. Jedná se o metodu nákladovou, 
výnosovou, kombinaci nákladové a výnosové metody, porovnávací metodu a určení ceny 
obvyklé. 
V disertační práci bude pozornost věnována jen první části, a to metodám rozpočtování 
stavebních objektů. 
Správné ocenění projektu je velmi důležité protože: 
 je možné podle něj předpovídat očekávaný přínos projektu ve vztahu k nákladům, tj. určit 
jeho ekonomickou životaschopnost; 
 umožňuje stanovit možnost získat potřebné fondy na projekt; 
 určí kritéria a zásady pro správný tok financí v řízení projektu. [66] 
Oceňování stavby se provádí pro stanovení rozpočtové ceny objektu v každé fázi projektu, 
přitom takové ocenění má rozdílný stupeň přesnosti v závislosti na: 
 účelu, pro který je rozpočet zpracován; 
 na míře podrobnosti dokumentace stavby; 
 na použitých oceňovacích podkladech. [73] 
Předinvestiční fáze projektu hraje důležitou roli v celém cyklu projektu, protože osud projektu 
závisí na důkladnosti veškerých studií prováděných v této fázi. Tato fáze je velmi důležitá pro 
potenciálního investora (zákazníka, věřitele). Podle Světové banky a UNIDO (United Nations 
Industrial Development Organization), náklady na předinvestiční studii činí z nákladů na 
investiční projekt: 
 tvorba investičního záměru projektu (průzkum, studie příležitostí) - 0,2-1%; 
 studie investičních možností (předstudie proveditelnosti investic) - 0,25-1,5%; 
 technikoekonomická studie výstavby (návrh) – 1,0-3,0% (pro malé projekty) a 0,2-1,0% 
(pro velké projekty). [80] 
V předběžném koncepčním stupni projektu se vypracuje návrh investičního záměru 
(Opportunity Study), který zahrnuje analýzu investičních návrhů a výběr perspektivních variant 
pro provádění VP, u kterého se rozhoduje o jeho uskutečnění. Proto by tento záměr měl být 
proveden co nejvíc dopodrobna, neboť rozhoduje o úspěšnosti celého projektu. V každém z 
projektů obsahuje tento dokument zatím pouze nejpodstatnější informace a odhady, získané bez 
výrazné analytické argumentace. 
Po podání návrhu investičního záměru, ve stupni předprojektové přípravy stavby, se 
vypracovávají předběžné studie proveditelnosti (pre-feasibility study) a následně hodnotící 
zprávy. Jsou jakýmsi mezistupněm mezi zásadním rozhodovacím dokumentem Feasibility Study 
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a zmíněnou studií příležitostí (Opportunity Study). Tyto dva stupně zpracovávání studie jsou 
vhodné u velkých rozsáhlých projektů, kde náklady na podrobné zpracování mohou dosahovat 
poměrně značných částek. 
Strukturou uvedených informací se de facto neliší od studie proveditelnosti. Rozdíl spočívá v 
podrobnosti a přesnosti zpracování. Na základě této studie by se měl investor rozhodnout, zda 
uvolní další finanční a jiné zdroje na dopracování detailní studie proveditelnosti, či naopak, zda 
přípravné práce na projektu zastaví. 
Když předstudie prokázala nadějnost projektu, je třeba vypracovat Studii proveditelnosti 
(Feasibility Study). To je dokument, který souhrnně a ze všech realizačně významných hledisek 
popisuje investiční záměr. Jeho účelem je zhodnotit všechny realizační alternativy a posoudit 
realizovatelnost daného investičního projektu, jakož i poskytnout veškeré podklady pro samotné 
investiční rozhodnutí. 
V této fázi se cena stavby určí zjednodušeným výpočtem pomocí rozpočtových agregovaných 
ukazatelů, které vycházejí z obdobných, již zrealizovaných staveb. Jedná se spíše o odhad tzv. 
propočet budoucích nákladů na realizaci díla, který slouží investorovi pro ekonomické 
rozhodování a řízení budoucího rozsahu stavby s ohledem na možnost efektivnosti jejího 
financování. 
Tím předinvestiční faze končí a následuje investiční fáze projektu. 
Po provedení investičního rozhodování je potom předpokladem pro zdárný průběh stavebního 
řízení a pro získání stavebního povolení vypracované souborné řešení projektu – projektová 
dokumentace (tzv. Basic Design), která je výslednou variantou koncepčního řešení projektu, (o 
níž bylo rozhodnuto v závěru předinvestiční fáze) a která se převádí do konečného řešení, které 
bude zadáno k realizaci. Dokumentace plní zejména následující funkce: 
- prokazuje reálnou možnost dosažení cílů projektu a umožňuje stavebníkovi schválit jeho 
konečné souborné řešení; 
- uspokojuje požadavky příslušného právního řádu na dokumentaci této úrovně; 
- umožňuje zadávání realizace projektu zhotoviteli stavby, popř. umožňuje stavebníkovi 
zadat projektantovi dopracování dokumentace do úrovně dokumentace pro provádění stavby, 
případně i realizační dokumentace, nebo dokumentace skutečného provedení stavby; 
- je závazným podkladem pro případné zpracování realizační dokumentace projektu 
zhotovitelem stavby. 
V projektovém stupni projektant zpracovává souhrnný rozpočet, který zahrnuje všechny náklady 
a výdaje investora související s pořízením stavby. [20] Na základě této dokumentace jsou 
financovány stavby, připravují se podklady pro vyhlášení veřejné soutěže a kalkuluje se 
poptávková cena stavby pomocí položkového předběžného rozpočtu. 
Náklady na stavební objekt tvoří největší nákladovou položku souhrnného rozpočtu. Proto je 
tedy velmi důležitá formulace smlouvy mezi investorem a dodavatelem ohledně ceny stavebního 
objeku. [73] 
Pro účely soutěží musí dodavatel sestavit nabidkovou cenu stavby za pomoci vlastních informací 
a údajů konkurenčních firem. Tato cena se nazývá «nabídková cena» a je většinou kalkulována 
jako cena nákladová. Hodnocení se provádí pro stanovení smluvní ceny zakázky. [73] Na 
základě soutěže je zvolený dodavatel. Nabidková cena se stává cenou smluvní (dohodnutou) a je 
uvedena ve smlouvě o dílo. 
V rámci realizační dokumentace (Detail Design) zpracované zhotovítelem jsou zpracovány 
položkové rozpočty, založené na jednotkových cenách a výrobní kalkulaci, které slouží pro 
provádění zúčtování a řízení ceny stavby. [17] 
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Nicméně, odhad ceny stavby nekončí v etapě dohody o ceně, ale pokračuje během výstavby a 
končí stanovením skutečné ceny za výstavbu. Výzkum a mezinárodní praxe výstavby ukazují, že 
smluvní cena zakázky málokdy odpovídá skutečné ceně: ty mají tendenci být vyšší. [FIDIC 
(International Federation of Consulting Engineers)] 
Ve stupni realizace stavby se provádí ocenění, s cílem zajistit dodržování stanovených rozpočtů 
projektu, na základě analýzy poměru skutečných a plánovaných nákladů, jakož i pro vzájemné 
vyrovnání mezi účastníky investičního stavebního procesu a určení skutečných nákladů 
stavebních prací. Předáním do provozu je projekt realizován, končí jeho investiční fáze, ale 
všechný projektové činnosti ještě nejsou uzavřeny. Následuje ještě fáze provozu a vyhodnocení. 
Konečně, ve fázi dokončení VP se stanoví celková skutečná cena na stavbu. Jako výpočtový 
základ se používají skutečné údaje o objemech práce, stejně jako aktualizované rozpočty a 
prováděcí dokumentace objektu. 
Údaje získané o skutečné ceně stavby mohou být použity v budoucnosti pro ocenění budoucích 
investičně stavebních projektů. 
Faktografická data o ukončeném projektu a jejich rozbor se jednak přikládají jako příloha k 
závěrečnému vyhodnocení, jednak slouží projektantům pro poučení a při práci na dalších 
podobných projektech. Nejde jenom o srovnávání plánovaných ukazatelů s dosaženými, ale ze 
shromážděných dat lze zpracovávat projektové standardy jako například měrné plochy 
technologických a pracovních míst, produktivitu pracovníků v různých oborech a další ukazatele. 
Velmí cenné jsou informace použitelné pro plánování projektové činnosti (doby trvání, potřebné 
zdroje apod.). [49] 
V tabulce 6 jsou uvedeny různé metody oceňování projektu s uvedením účelu odhadů a jejich 
přesnost. 















Výběr investičních projektů. 





hrubý vypočet ceny/ 
propočet 
Ekonomické rozhodování o 
výhodnosti podnikatelského 
záměru a řízení budoucího 





Vypracovaní souborného řešení 
projektu. Stanovení rozpočtové 
ceny výstavby. Financování 
stavby, vyhlášení veřejné 
soutěže 
±10% 
Nabídková soutéž a 
jednání, smlouvy o dílo  
Kontrolní a nabidkový 
rozpočet 
Stanovení smluvní ceny 
zákazky, 
Stanovení plánované pořizovací 
ceny stavebního objektu  




Základ pro provádění zúčtování 
a řízení ceny stavby 
±3-5% 
Stavba 
Skutečná cena již 
realizovaných prací  
(Výrobní faktura/rozpočet 
k faktuře) 
Srovnání skutečných a 
plánovaných výdajů, vzájemné 
vyrovnání mezi účastníky, 
Určení skutečných nákladů 
0 
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Uvedení do provozu 
Konečná výsledná faktura 
Závěrečné sestavení 
Celková skutečná cena na 
výstavbu, cena získaná pro další 
analýzy 
0 
 na základě [67,41,15,80] 
Na základě výše uvedeného se považuje ocenění stavby za cyklus (obrázek 16), který začíná od 
předběžného hodnocení v koncepční fázi a který končí definicí skutečných celkových nákladů a 
využíváním údajů o skutečné ceně pro odhad nákladů stavby v budoucích projektech. 
 
Obrázek 16 – Cyklus oceňování stavby v průběhu realizace výstavbového projektu 
[je vytvořen autorem v průběhu praci] 
Výši celkových nákladů pořízení stavby zná stavebník - investor - v postupně se zpřesňující výši, 
tak jak se zpřesňuje i podrobnost dokumentace stavby v procesu plánování i realizace: 
- ve fázi predinvestiční se provádí rámcový odhad celkových nákladů pořízení stavby - tzv. 
propočet, který je podkladem pro finanční zajištění stavby; 
- ve fázi investiční v etapě zadávání a realizační přípravy se sestaví souhrnný rozpočet stavby; 
- ve fázi investiční v etapě realizační se průběžně provádí kontrolní sestavení rozpočtu stavby; 
- po konečném vyúčtování stavby se provede konečné sestavení celkových nákladu pořízeni 
stavby. [20] 
V dalším textu jsou vysvětleny některé pojmy týkající se oceňování staveb. 
4.3 Definování základních pojmů 
Stavba je souhrn přípravných a realizačních (stavebních a montážních) prací a nutných dalších 
výkonů a dodávek schopný kolaudace ( = trvalého nebo dočasného užívání) podle stavebního 
povolení. Tvoří ji stavební objekty SO, (podle EU stavební díla SD), provozní soubory (PS), 
přípravná a projektová dokumentace atd. 
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Za stavbu se považují veškerá stavební díla bez zřetele na jejich stavebnětechnické provedení, 
účel a dobu trvání. Je to tedy taková věc, která je výsledkem stavebního díla (stavební činnosti) 
člověka.  
Stavební objekt je prostorově nebo funkčně samostatná část stavby, označován též jako stavební 
dílo. 
Stavební práce (stavebně-montažní práce) jsou souborem postupů potřebných pro stavbu. 
Cena rozpočtová je předpokládaná cena díla tvořená na základě jednotkových cen (sazeb) 
položek v rozpočtu ke smlouvě o dílo, které jsou obsaženy v podnikových cenících zhotovitelů 
rozpočtu nebo v Katalogu směrných orientačních cen (SOC) ÚRS. SOC vznikají na základě 
standardů spotřeby přímého materiálu, mezd, ostatních přímých a nepřímých nákladů převážné 
většiny stavebních konstrukcí a prací, uskutečňovaných stavebními organizacemi. Rozpočtovou 
cenu díla tvoří dále soustava vedlejších rozpočtových nákladů (náklady na umístění stavby a 
pod.), jimiž jsou oceněny náklady, jež se vztahují ke stavbě jako celku (např. zařízení staveniště, 
územní vlivy...) a které není účelné zahrnovat do jednotkových cen. 
Výkaz výměr 
Na základě rozměrů v projektové dokumentaci se sestavuje výkaz výměr. Poskytuje informace o 
množství nákladů potřebných k realizaci projektu. Oceňování stavebních prvků a prací se 
provádí pomocí měrných jednotek (m3, normohodiny, strojohodiny atd.). [73]. 
Kalkulace je počítání (ceny, potřeby vstupů a pod.) na kalkulační jednici výkonu. Usnadňuje to 
vhodný kalkulační vzorec nákladů a složek ceny výkonu 
Předběžný rozpočet stavby se zpracovává ve fázi předprojektové přípravy stavby a slouží 
investorovi pro ekonomické rozhodování a řízení budoucího rozsahu stavby s ohledem na 
možnost efektivnosti jejího financování. Tento rozpočet je sestaven pomocí rozpočtových 
ukazatelů. Rozpočtový ukazatel vyjadřuje celkové náklady v Kč/ m.j. 
Rozpočet je jistá forma sestavení ceny při oceňování stavebního díla. Má skladebnou strukturu, 
vycházející z konstrukční nebo technologické struktury staveního díla. Je to podle technické 
dokumentace sestavený výkaz výměr oceněný příslučnými cenami konstrukčních prvků 
(položkový rozpočet), cenami skupinových prvků nebo ukazateli na objekt či etapu (propočet). 
[70] 
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5 Problematika oceňování stavebních objektů v České 
republice a v Rusku 
5.1 Ceny ve stavebnictví – význam a specifika 
Investiční a stavební činnost je důležitá součást vývoje každého ekonomického systému, 
indikátor stavu ekonomiky země, a kolísání investic je vnímáno jako ukazatel změn úhrnné 
poptávky a v budoucnosti objemu národní výroby a míry zaměstnanosti. Stavebnictví je 
samostatné nezávislé odvětví hospodářství země, které je určeno pro uvedení do provozu nových 
budov, rekonstrukce, rozšíření, opravy a modernizace stávajících objektů výrobních a 
nevýrobních. 
Světové zkušenosti ukazují, přesvědčivě, že intenzivní výstavba v zemi je objektivní důkaz o 
blahobytu lidí, posílení jejich moci, vytváření podmínek pro dynamický hospodářský rozvoj, a to 
do značné míry určuje tempo rozvoje společenské výroby. 
Restrukturalizace hospodářství a rozvoj sociálního základu nemohou být vyřešeny bez 
efektivního fungování investičního stavebního komplexu. Současně investiční pokles vede k 
nepříznivým ekonomickým důsledkům: v krátké době k poklesu poptávky po výrobcích 
investičních odvětvích, zmenšení domácího kapitálového trhu, který způsobí pokles výroby; v 
dlouhodobém aspektu se snižuje produkční kapacita, nastává delší období fáze stagnace výroby. 
Úroveň stanovení cen ve stavebnictví má významný dopad na situaci v investiční a stavební 
oblasti, jelikož ceny určují objemy kapitálových vkladů do rozvoje reálného sektoru ekonomiky, 
jelikož na kvalitě jejich tvorby a využití závisí v konečném důsledku množství rozpočtových a 
dalších investic do výstavby. Cenová politika ve stavebnictví nezbytně určuje efektivitu studie, 
získávání a využití investic. 
Od počátku restrukturalizace v Rusku a České republice došlo k zásadním změnám v systému 
stanovení cen a oceňování investičních a stavebních projektů. 
Vývoj tržních vztahů se stále mění a posiluje význam pojmů, jako je zdůvodnění investic do 
výstavby, rozpočty a zdůvodnění v rámci projektové, tenderové a výrobní dokumentace pro 
různé účastníky investičního procesu, smluvní a aktuální ceny, atd. Došlo k významným 
změnám v potřebě a pořadí výpočtů v předinvestiční fázi a předběžné a také v raných fázích 
návrhu, jejichž role v tržních podmínkách se výrazně zvýšila. Problémy s účtováním změn s 
ohledem na inflaci v průběhu investičního cyklu, porovnávání rozpočtové ceny na stavbu v 
různých etapách životního cyklu projektu, se zhoršily v přechodném období rozvoje tržních 
ekonomik. S rozvojem tržních vztahů, investoři, stavebníci, zákazníci, a především budoucí 
vlastníci věnují velkou pozornost přesnosti a spolehlivosti rozpočtů. Cílem je objektivní tvorba 
investorských rozpočtů a smluvních cen se zhotoviteli a dodavateli stavebních materiálů a 
zařízení. Zvýšení přesnosti a spolehlivosti rozpočtů je objektivním důvodem pro snížení ceny a 
zvýšení účinnosti investiční výstavby. 
Ve světové praxi cena výrobků zahrnuje vlastní výrobní náklady, zisk a ostatní náklady. 
Nicméně, mechanismus tvorby cen ve stavebnictví je podmíněný specifickými rysy stavebních 
výrobků: 
1. Ceny na novou stavbu, rekonstrukci, modernizaci objektů atd. mají individuální povahu. 
To je způsobeno tím, že stavební výrobky jsou geograficky pevné, berou v úvahu různé 
klimatické, městské a další podmínky pro výstavbu. V tomto ohledu je jejich hodnota 
stanovena na základě individuálních rozpočtů; 
2. Vysoká úroveň spotřeby materiálů, která určuje, že je třeba efektivní monitorování 
současných cen materiálů a optimalizace výběru jejích dodavatelů; 
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3. Velká délka životního cyklu, která komplikuje systém tvorby cen ve stavebnictví, a také 
způsobuje, že je třeba optimalizovat cenu v závislosti na průběhu realizace projektu; 
4. Použití při stavbě různých typů objektů, různých stavebních technologii a široké 
nomenklatury materiálů a technických prostředků, má vliv na širokou škálu normativní 
základny pro stanovení cen, která nemá žádnou analogií v jiných odvětvích materiální 
výroby; 
5. Trvalé působení atmosférických a klimatických faktorů v podmínkách celoroční výroby 
stavebních a montážních prací venku a ve velkém prostoru; 
6. Cena stavebních výrobků je stanovena rozpočtem, který je sestaven na základě projektu, 
rozpočtových norem a dalších udajů; 
7. Stanovení ceny stavby provádí projektant, zákazník (investor) a zhotovitel, z nichž každý 
sleduje své vlastní komerční účely. Proto konečná cena stavby je v podstatě kompromisní 
cenou mezi všemi účastníky výstavby. [58] 
Tradičně při posuzování tvorby ceny ve stavebnictví se pozornost zaměřuje na proces stanovení 
rozpočtové ceny stavební výroby. Pokud je chápana tvorba ceny pouze rozpočtově, potom odráží 
jen technické aspekty tohoto jevu. V oblasti vědy a aplikovaného výzkumu v posledních letech 
se akcent přesunul od úzkého (technického) pochopení tvorby cen ve stavebnictví, zřejmě pod 
vlivem projektového řízení, do směru tržního strategického chápání. Stanovení cen jako součásti 
strategického řízení je založeno na potřebě dohodnutí rozpočtové ceny zhotovitele se 
zákazníkem. Například jeden z vedoucích odborníků v oblasti výzkumu tvorby cen ve 
stavebnictví v Rusku Ardzinov V. D. konstatuje, že mezi třemi přístupy ke stanovení cen, tzv. 
«magického trojúhelníku cenové politiky» - zaměření se na poptávku, ceny konkurentů a výrobní 
náklady – tak v bytové vystavbě dominují první dva. [2]. 
Státní cenová politika ve stavebnictví by měla být založena na dvou základních principech. Za 
prvé, na objektivně nutných nákladech na výstavbu. A za druhé, na zvláštních pravidlech pro 
výpočet a optimalizaci cen s ohledem na nabídky a poptávky na trhu. 
V různých fázích realizace výstavbového projektu se tvoří různé typy její hodnoty: 
1) rozpočtové; 2) tržní; 3) sjednané; a 4) skutečné. 
Rozpočtová cena je množství peněz potřebné pro stavbu v souladu s projektovými materiály. 
Přesnější výpočet rozpočtové ceny musí poskytnout každé stavební společnosti pokrýtí 
výrobních nákladů a obdrženi určitého zisku. Rozpočtová cena výstavby, je základnou pro 
stanovení výše investic, financování výstavby, tvorby smluvní ceny stavební výroby, pro 
vzájemné vyrovnání mezi účastníky investičního stavebního procesu a určení skutečných 
nákladů stavebních prací. [2] 
Tržní cena stavebních výrobků je definována jako objektivně stanovená hodnota výstavby 
konkrétního objektu v tomto regionálním trhu, v reálném čase, a stanovená podle zákonů 
konjunktury trhu dodavatelské činnosti pod vlivem aktuální nabídky a poptávky po stavebních 
výrobcích. Je to přechodový prvek od rozpočtové ceny ke smluvní ceně výstavby a počítá s 
dalšími tržními faktory změny rozpočtové ceny v období výstavby. Tržní cena může být vyšší 
nebo nižší než rozpočtová a určuje se expertními metodami v procesu nabídkové soutěže. 
Smluvní (sjednaná) cena stavebních výrobků je založena na údajích o rozpočtové hodnotě a tržní 
ceně stavebních výrobků. 
Skutečnou cenu stavebních výrobků definují protokoly o soupisu provedených prací, které 
dodatečně berou v úvahu náhradu skutečných nákladů dodavatele, úpravy cen podle skutečných 
terminů realizace prací. 
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5.2 Problematika stanovení cen veřejných zakázek 
Smlouva nemůže být uzavřena, pokud v ní není uvedena cena. Takže cena je zásadní pro veřejné 
zakázky. Cena se obvykle  vyjadřuje peněžitou částkou, kterou je třeba při získání zboží (služeb) 
zaplatit za jednotku množství. 
Cena zakázky je obvykle klíčovým kritériem pro určení vítěze v soutěži při zadávání veřejných 
zakázek. V některých případech je cena jediným kritériem pro určení vítěze. Čím nižší cena 
nabízená uchazečem, tím větší má šance podepsat smlouvu. 
Je třeba poznamenat, že činnost zadávání veřejných zakázek není zaměřena na minimalizaci 
veřejných finančních nákladů a mimorozpočtových zdrojů financování, ale na efektivní využití 
těchto prostředků. 
Smyslem zadání veřejné zakázky je zajistit statek, který zadavatel skutečně potřebuje pro 
zajištění plnění svých úkolů tak, aby uspokojil svoji potřebu (účelnost) za co nejnižší cenu 
(hospodárnost), respektive za nejnižší cenu připadající na jednotku užitečnosti (efektivnost). Ve 
své podstatě se jedná o to, aby zadavatel se svěřenými prostředky ekonomicky a smysluplně 
nakládal. Na úrovni veřejné správy je tato povinnost především ustanovena zákonem č. 320/2001 
Sb., o finanční kontrole ve veřejné správě, zákonem č. 218/2000 Sb., o rozpočtových pravidlech, 
zákonem č. 219/2000 Sb., o majetku České republiky a jejím vystupování v právních vztazích, 
zákonem č. 129/2000 Sb., o krajích a zákonem č. 128/200 Sb., o obcích. [45] 
Zásady hospodárnost, efektivnost a účelnost jsou přímo promítnuty do ustanovení § 78 Zákonu o 
veřejných zakázkách (ZVZ). Zadavatel je povinen v případě volby základního hodnotícího 
kritéria, čímž je ekonomická výhodnost, vždy také stanovit dílčí hodnotící kritéria tak, aby 
vyjadřovaly vztah užitné hodnoty a ceny. [45] 
Podle [77] „Transparentní zadání, délka záruky, výše penalizace, lhůta splatnosti, certifikát 
kvality – taková kritéria výběru jsou dnes už minulostí. V současnosti je jediným 
nerozporovatelným kritériem výběru dodavatele pouze cena“.  
„Je důležité si uvědomit, že cena sama o sobě není adekvátní ukazatel všech přidružených 
nákladů. Nabídka s nejnižší cenou nemusí nezbytně poskytovat nejlepší hodnotu vynaložených 
prostředků“. [54] 
Dosažení nejlepšího výsledku je možné, i přes to že není kompatibilní s minimalizací nákladů. V 
těchto případech, levnost vede jen k neefektivnímu využití finančních prostředků. 
Efektivní a hospodárné využívání finančních prostředků lze dosáhnout, pokud zakázka plní další 
podmínky: 
 V pravém množství; 
 Práce požadované kvality; 
 Za přijatelnou cenu; 
 V pravém místě; 
 Ve správný čas. 
Zákon o ZVZ  používá pojem „předpokládaná hodnota“. A to je zadavatelem předpokládaná 
výše peněžitého závazku, vyplývající z plnění veřejné zakázky, který je zadavatel povinen 
stanovit pro účely postupu v zadávacím řízení před jeho zahájením. [83] 
A v souvislosti s tím že nabídková cena by měla být nižší než předpokládaná, můžeme hovořit o 
tom, že předpokládaná cena je maximální cenou zakázky (maximální hranice). 
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Předpokládaná hodnota je pak výchozím bodem pří správném umístění zakázky a pak určení 
dosažené úspory. Je nepochybné, že otázka o skutečně dosažené rozpočtové úspoře při zadávání 
zakázek, závisí na ekonomické proveditelnosti počáteční zadané ceny. 
Náklady na dodavatelské stavební práce musí být stanoveny výhradně na základě rozpočtů. 
Správně určit předpokládané náklady na smluvní práce (služby, zboží) mohou pouze odborníci 
na základě monitoringu cen: statistických údajů, tržní konjunktury, realizovaných smluv. Oni 
mohou být zaměstnanci zákazníka nebo externími pracovníci provádějícími tuto práci. 
U některých zákazníků, kteří nemají představu, kolik může stát stavba, může vzniknout otázka: 
Proč tak pečlivě přistupovat k definici předpokládané (počáteční) ceny, když se výběr stále bude 
konat podle nejnižší cenové nabídky? Pokud nebude definována co nejpřesněji počáteční cena 
zakázky, tratí zákazník (viz obrázek 17). 
 
Obrázek 17 – Výsledky nesprávného stanovení předpokládané ceny veřejné zakázky 
[vlastní zpracovaní] 
V této souvislosti je nutné aktuální vyvinout metodiku pro stanovení předpokládané (maximální) 
ceny zakázky. 
Zákazník se všude setkává s dumpingovými cenami, a není jasné jak spočítat „úsporu“, což 
obvykle vede k neplnění nebo nesprávnému plnění smlouvy dodávatelem. Ale k tomu vede 
podle našeho názoru nejen nesprávné stanovení předpokládané ceny zakázky, ale absence pevné 
dolní úrovně smluvní ceny (minimální ceny zakázky). 
V Zákoně o veřejných zakázkách existuje pojem „mimořádné nízká nabídková cena“. Jestliže 
podle Zákona nabídka obsahuje mimořádně nízkou nabídkovou cenu ve vztahu k předmětu 
veřejné zakázky, tak si musí hodnotící komise vyžádat od uchazeče písemné zdůvodnění těch 
částí nabídky, které jsou pro výši nabídkové ceny podstatné. [77] 
Ale podle [77] „Novela (ale ani předchozí znění zákona o veřejných zakázkách) bohužel vůbec 
neřeší zásadní a klíčovou otázku: jak má zadavatel poznat, že cena uvedená v nabídce uchazeče, 
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je ještě odpovídající, nebo už nereálně nízká, s tím, že nabídku s mimořádně nízkou cenou má 
právo vyloučit? Odpověď zní: bohužel nijak. Na úřadech, a to včetně ÚOHS, nejsou odborníci 
na stavební ekonomiku a rozpočtování, navíc jednotná metodika tvorby a posuzování cen u nás 
neexistuje“. [2] 
Minimální cena může působit jako hranice, pod níž účastníci nesmí uvádět cenu své nabídky ve 
výběrovém řízení. Jinými slovy, minimální cena a maximální cena mohou nastavit rozsah, v 
němž účastníci výběrového řízení mohou dávat své cenové nabídky. 
Tato minimální cena musí zahrnovat výrobní náklady produkce, která je předmětem řízení. To 
by měl být minimum, poskytující náhradu nákladů dodavatele na plnění zakázky, a zároveň 
zárukou pro subjekty trhu proti neopodstatněnému dumpingu ze strany jednoho nebo více jeho 
účastníků. Minimální cena nezahrnuje zisk, který očekává dodávatel. 
Zdá se, že svědomitý a profesionální dodavatel nebude v nabídce uvádět cenu nižší, než je 
minimální. Níže uvedené ceny mohou "spadnout", bud v důsledku toho, že jsou účastníci trhu 
neprofesionální nebo bezohlední (a to vzhledem k nedostatku zkušeností v této oblasti, 
nedostatku důležitých informací o trhu, nebo z jiných důvodů). 
V tomto smyslu, minimální cena zakázky může být nástrojem ke zlepšení efektivity veřejných 
zakázek. 
Minimální cena zakázky, ovšem, je v jistém smyslu mezníkem, pod níž účastník tenderu nemůže 
udělat cenovou nabídku, což slouží jako jedna ze záruk řádného plnění smlouvy. 
Samozřejmě že institut „minimální ceny zakázky“ nevyřeší všechny problémy existující v 
systému zadávání veřejných zakázek. Stanovení minimální ceny zakázky není zárukou toho, že 
se nezúčastní na zadávání veřejných zakázek bezohlední dodavatele, ale je možne, že se sníží 
celkový počet příslušných trestných činů. 
Navíc, zavedení pravidel pro automatické vyloučení uchazeče, jejihž přihláška obsahuje cenu 
nižší, než je minimální, může také vést k negativním důsledkům. Zejména, minimální cena může 
být překážkou k zavedení nových metod (způsobů) dodávek zboží, plnění práce a služeb, které 
předpokládají snížení nákladů a s tím související snížení ceny zakázky. 
Je proto vhodné, zároveň se založením institutu „minimální ceny zakázky“ rovněž legalizovat 
právo dodavatele nabídnout smluvní cenu nižší než  je minimální hodnota v případě odůvodnění 
této ceny. 
Zdá se, že je velmi důležité zpracování metodiky pro určení maximální a minimální ceny 
zakázky. Absence této metodiky vede k nesprávné definici úspor ze zadávání zakázek a k jiným 
negativním důsledkům (možnosti uzavření smlouvy o nepřiměřeně vysokých počátečních 
nákladech, atd.) 
Tyto inovace umožní efektivnější využití rozpočtu a mimorozpočtových zdrojů financování, což 
na oplátku, přispěje k plnění základního účelu Zákona o veřejných zakázkách. 
5.3 Vývoj systému tvorby cen a rozpočtování ve stavebnictví v 
České republice 
Způsob tvorby cen ve stavebnictví ČR se vyvíjel poměrně dlouho. Základním předpisem tvorby 
cen ve stavební výrobě bylo nařízení Nejvyššího cenového úřadu z roku 1940. 
 Stavební výroba je realizována především investiční výstavbou, a proto byla po druhé světové 
válce tvorba cen ve stavebnictví i jejich časový vývoj svázán se státní politikou velkoobchodních 
cen. 
Do roku 1949 se výrobní ceny vyvíjely v podstatě podle nákladů a situace vnitřního i 
zahraničního trhu. Výrobci tvořili výrobní ceny autonomně podle daných kalkulačních vzorců. 
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Po roce 1948 s nástupem k uskutečňování sovětského modelu řízení ekonomiky se provedla prvá 
vážná opatření v oblasti velkoobchodních cen. Byl zrušen Nejvyšší cenový úřad, který od 
předválečné doby usměrňoval cenový vývoj a cenu začala řídit Státní plánovací komise. A byly 
stanoveny jednotné kalkulační zásady pro stavebnictví. 
V roce 1950 vznikl systém kalkulace «Akce K», v jejímž rámci byly vydávány: 
 Jednotné popisovníky stavebních prací a dodáve; 
 Katalogy jednotkových nákladů; 
 Sazby režijních přirážek v %; 
 Jednotný ceník zúčtovacích cen hmot. 
Pak v roce 1953 byla uvedená Normálová kalkulace NK a měla tři stupně: 
 NK I – byla určující pro sestavení rozpočtu k úvodnímu projektu; 
 NK II – byla určující pro sestavení rozpočtu k technickému projektu a od roku 1957 k 
prováděcímu projektu; 
 NK III – byl doplněk NK II, obsahovala další práce nezahrnuté v NK II. [74] 
V roce 1959 vznikla NOROS – první moderní rozpočtová soustava pro výstavbu. Rozpočtová 
soustava pro výstavbu RSV 1964 využívala k rozpočtování indexů. První závazná pravidla 
vznikla při přestavbě cen v roce 1967, byly vytvořeny celostátně platné velkoobchodní ceníky 
stavebních prací (VCSP). Gescí cen stavebních prací byl pověřen Ústav normování ve stavebnictví 
a dále Ústav racionalizace ve stavebnictví (později ÚRS), který vydával velkoobchodní ceníky 
stavebních a montážních prací platné na celém území státu. 
Komplexní přestavba VCSP v roce 1977 se stala základem pro systém, jehož základními kameny 
byly: 
 Ceníky VCSP; 
 Pravidla pro stanovení cen stavebních prací; 
 Soustava vedlejších rozpočtových nákladů.  
Systém VCSP 1977 se po dílčích úpravách v letech 1979, 1982, 1985 udržel až do roku 1989. 
V roce 1989 byla provedena poslední klasická centralistická přestavba cen ve stavebnictví a 
racionalizace cenové soustavy. Byly vydány celostátně platné, závazné ceníky. Politické a 
ekonomické změny ve společnosti vedly k postupnému přechodu k liberalizovaným cenám. [74] 
Přechodným obdobím byl rok 1990, kdy vedle sebe existovaly jak pevné, závazné ceny, tak ceny 
smluvní. Překotný vznik malých soukromých firem na přelomu let 1989 a 1990, i v období 
bezprostředně následujícím, si vynutil nové nástroje v oceňování stavebních prací. Na 
objednávku řemeslné stavební veřejnosti vznikl "Sazebník orientačních sazeb a přímých nákladů 
S-850", vydávaný firmou ÚRS Praha, který poskytoval řemeslníkům sazby nejběžněji 
prováděných stavebních prací pro účely oceňování jimi realizovaných zakázek. Většina nově 
vznikajících živnostníků neměla přehled v problematice cen stavebních prací, proto tento nástroj, 
existující vedle klasických katalogů popisů a směrných cen stavebních prací, uvítala ve své 
praxi. Ten umožňuje opřít se při tvorbě ceny částečně o celostátní údaje a částečně využívá 
vnitropodnikových údajů (individuálních) o podnikovém hospodaření. 
Vývoj cen ve stavebnictví v roce 1990 otevřel prostor pro uplatnění deregulace cen po 1. lednu 
1991, kdy byla zavedena zákonem o cenách cenová liberalizace a ceny jsou určovány jako 
smluvní mezi dodavatelem a odběratelem. Ceny staveb financovaných z veřejných prostředků 
jsou věcně regulované formou veřejných soutěží. 
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Dřívější vyhlášky o dokumentaci staveb vyhl. č. 163/ 73 Sb., 105/81 Sb., 5/87 Sb. nařizovaly, ve 
které fázi výstavby má být zpracován jaký rozpočet, a určovaly také jeho formu. Rozpočet 
stavby musel být povinnou součástí projektové dokumentace stavby. (viz příloha č. 8. vyhl č. 
5/1987 sb. - vyhláška o dokumentaci staveb) S nástupem vyhlášky o projektové přípravě staveb 
(vyhl. č. 43/1990 Sb., která zrušila vyhl.č. 5/1987 Sb.) byla od 15. 03. 1990 zrušena povinnost, 
že projektová dokumentace stavby musí obsahovat také rozpočet. Vyhláška pouze stanovila (viz. 
§ 8) rozsah celkových nákladů stavby a určila, že se tyto náklady stanoví jako smluvní cena. 
Vyhláška č. 43/90 Sb. byla dne 01. 07. 1992 zrušena zákonem č. 262/ 1992 Sb. (úprava 
stavebního zákona), a to bez náhrady a od té doby není ani povinnost, ani způsob členění 
rozpočtu nebo rozpočtových nákladů, žádnou právní normou nijak řešen. V dnešní době je věcí 
každého z účastníků výstavby, jestli si v kterékoliv fázi výstavby nechá zpracovat rozpočet nebo 
ne. Rozpočet stavby zpracovávají odborní pracovníci, rozpočtáři a každý účastník výstavby si 
může zpracování rozpočtu v požadované podrobnosti objednat, pokud o to má zájem. 
ÚRS Praha začíná vydávat katalogy popisů a cen stavebních prací počínaje rokem 1991 ve 
zkrácených, dvouletých intervalech (oproti předchozí době zhruba desetiletých intervalů 
vydávání). Katalogové ceny i jejich všeobecné podmínky vylaďuje pro nové tržní prostředí. 
Stavební veřejnosti poskytuje tzv. „směrné úrovně cen stavebních prací“, jako nezávazný 
podklad pro tvorbu rozpočtů a oceňování investičních záměrů, počátkem každého pololetí. 
I dříve monopolní firmě ÚRS vzniká konkurenční prostředí; firmy, které se rozhodly podnikat na 
stejném poli, přebírají jedinou existující datovou soustavu - soustavu ÚRS. 
ÚRS Praha šetří pohyb všech stavebních potřeb a jako výsledek tohoto šetření nabízí uživatelům 
stavebního procesu pololetně (v softwarové podobě) aktualizované nezávazné databáze aktuální 
úrovně cen těchto stavebních potřeb. [4] 
5.4 Vývoj systému tvorby cen a rozpočtování ve stavebnictví v 
Rusku 
Metodické zásady tvorby cen a normování ve stavebnictví v Rusku se vyvíjely po dlouhou dobu. 
Tvorba a vývoj rozpočtového normování byla podmíněná potřebou regulace hospodářských 
vztahů mezi zákazníky stavebních prací a dodavateli. 
V Rusku se první zkušenosti průmyslové regulace ve stavebnictví týkají let 1811–1812, kdy byly 
vyvinuté „Úročné rejstříky“ v občanském stavebnictví a ve vojenských pracích. 
Následně, v roce 1832, byla vydána obecná normativní sbírka «Úročná vyhláška pro všechny 
veřejné práce, vládní budovy a hydro-technické stavby». V roce 1869 byla schválena vládou. 
V 20. letech minulého století bylo několik pokusů o přizpůsobení „Úročné vyhlášky“ k novým 
podmínkám, ale pak byla uskutečněna radikální její revize a následně vydána Sbírka v nové 
podobě - "Sbírka průmyslových stavebních norem"(1927–1930). Nicméně, vzhledem ke 
složitosti a objemnosti prezentace byla nepřístupná pro praktické použití. V roce 1931 byly 
zavedené Jednotné normy výroby a sazeb stavebních prací, vyvinuté metodou technického 
normování. Spolu s průmyslovými normami se objevily Rozpočtové příručky, a pak Sbírky 
agregovaných rozpočtových norem (SUSN) a agregovaných ukazatelů zdrojů (SUPR). 
V podmínkách sovětské plánované ekonomiky se postupně rozvíjel systém centralizovaného 
státního regulování rozpočtového stanovení cen, které prováděl Gosstroy SSSR. 
Principy systému byly určeny v polovině 50. let minulého století, kdy se Rozpočtové normy a 
předpisy (SNiP IV) staly součástí Stavebních norem a předpisů (SNiP). [2] 
SNiP byly nejednou revidovány, zlepšovaly se a v nejpropracovanější systémové podobě byla 
pravidla stanovení ceny stavby uvedena v SNíP IV–1984. 
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 V SNiP – IV byly představeny elementární rozpočtové normy (ESN) pro stavební práce a 
konstrukce. Které se vyvíjely pomocí kalkulace spotřeby zdrojů na základě výrobních norem 
(ENiR) s použitím principu agregace a průměrování. Na základě elementárních rozpočtových 
norem a cen zdrojů byly sestaveny Sbírky jednotných krajských jednotlivých sazeb na stavební 
práce (ERER). Pro určení hodnoty montážních prací byly navrženy ceníky na instalaci zařízení. 
Tak vznikl státní rozpočtový a normativní rámec tvorby ceny ve stavebnictví. Na konci 50. let – 
začátku 60. let na základě ESN a ERER začal se rozvíjet systém agregovaných rozpočtových 
normativů: agregované rozpočtové normy (USN), agregované sazby (UR), a pak ceníky pro 
budovy a konstrukce (PRZS). 
Podle technologického rozvoje stavebnictví akumulovala se zkušenost rozpočtování, a 
rozpočtový regulační rámec byl revidován, aktualizován a vylepšován v letech1965 – 1969, 
1984. 
V období ekonomické liberalizace v roce 1990 nahradil přísnou státní regulaci stanovení cen ve 
stavebnictví systém volných (smluvních) cen, které se tvoří společné se zákazníkem a 
dodavatelem. Ale aby bylo možné dospět k dohodě o ceně, strany by se měly řídit jednotným 
přístupem k určování ceny na výstavbu. Proto i v těchto podmínkách zůstává nutnost regulace 
stanovení cen ve stavebnictví jak v oblasti metodiky rozpočtování, tak i systému rozpočtových 
norem. 
V 90. letech byl rozvoj rozpočtování nasměrován na vypracování zdrojových rozpočtových 
norem a agregovaných ukazatelů hodnoty v normách a cenách roku 1991. 
Počínaje rokem 1992 tuto práci prováděl Gosstroy Ruska, nejprve v podobě doporučujících 
dopisů, a pak jako systému normativních dokumentů: souboru pravidel (SP), směrnic a 
metodických pokynů ve stavebnictví (RDS, MDS). 
Po zrušení Gosstroy Rusku v roce 2004 plní tyto funkce nyní Ministerstvo regionálního rozvoje 
Ruské Federace. 
Regulace problémů tvorby cen v regionech Ruské federace provádí Regionální centra tvorby cen 
ve stavebnictví (RCCS). 
Nové přístupy k tvorbě cen ve stavebnictví v podmínkách reformy hospodářství země se odráží v 
„Základních ustanoveních (koncepci) tvorby cen a rozpočtování ve stavebnictví v podmínkách 
tržních vztahů“ (1993 rok), na jejichž základě byl vytvořen Soubor pravidel, který určuje cenu na 
výstavbu v rámci předprojektové a projektové rozpočtové dokumentace SP 81-01-94. 
Jedná se o základní metodický dokument o stanovení cen ve stavebnictví, definující cíle a 
principy, strukturu rozpočtových norem, postupy pro stanovení ceny stavby. Ustanovení Souboru 
pravidel byly konkretizovány v Metodických pokynech pro stanovení ceny výrobků v Ruské 
federaci (MDS 81-1.99), které stanoví postup rozpracování rozpočtové dokumentace a stanovení 
rozpočtových cen. 
V roce 2004 Soubor pravidel a Metodické pokyny byly nahrazeny Metodikou stanovení hodnoty 
stavebních výrobků v Ruské federaci (MDS 81-35.2004). Tato Metodika obsahuje jak obecné 
ustanovení o stanovení cen a rozpočtovému normování, tak i konkrétní doporučení pro 
sestavování všech forem stavební rozpočtové dokumentace pro různé druhy práce. 
V roce 2003 vznikla Profesionální unie inženýrů-rozpočtářů jako veřejná regulovaná organizace. 
Spolu s Metodikou jsou průběžně aktualizovány Metodické pokyny, doporučení a pokyny 
vládních úředníků pro specifické problémy stanovení ceny stavby, určení rozpočtových cen, 
rozpracování a využívání prvkových rozpočtových norem a jednotkových cen, normování 
režijních nákladů a zisku, atd. [3] 
Od roku 2003–2004 ve stavebnictví funguje nová rozpočtová a normativní základna roku 2001. 
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V souladu s programem základny byly vytvořeny Státní elementární normy (GESN–2001) a 
Federální jednotkové sazby (FER–2001) na stavební, montážní, speciální a práce pro uvádění do 
provozu, normy limitovaných a ostatních nákladů (režijní náklady, zisk, dočasné budovy a 
stavby, atd.). Na základě Jednotné metodiky a GESN byly vyvinuty Územní sazby (TER–2001), 
v případě potřeby jsou k dispozici Průmyslové jednotné sazby (OER). 
Zlepšení systému tvorby cen je jeden z hlavních směrů pro efektivní využívání investic ve 
výstavbé. Nicméně, v současnosti postup pro stanovení ceny stavby a oprav brání vývoji 
stavebnictví a celé ruské ekonomiky, způsobuje nepřiměřené zvýšení rozpočtové ceny stavby 
objektů financovaných z federálních a územních rozpočtů. 
Většina expertů na rozpočtování tvrdí, že jde o nesoulad struktury a obsahu současného systému 
rozpočtových norem v měnících se ekonomických podmínkách v tržní ekonomice. 
Stavebnictví je jedno z nejkomplexnějších a pracovně náročných odvětví, které vyžaduje nejvíce 
vyváženého přístupu k normativní regulaci a standardizaci. Zvláštní význam má unifikace 
stavebních norem a předpisů platných na území jednotného hospodářského prostoru. [35] 
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6 Metodika a postupy oceňování stavebních objektů v České 
republice a v Rusku 
6.1 Východiska oceňování 
V další části se budeme zabývat problematikou oceňování stavebních objektů. Hlavní 
východiska oceňování jsou nasledujicí: legislativa, třídicí systémy, oceňovací a normativní 
podklady v zemi. Příznačné pro ekonomiku je množství lidí zapojených do informačního cyklu. 
Tito lidé z různých prostředí a různých odpovědností potřebují společný jazyk. Právě tuto 
základnu představuje systém uspořádaných informací., který je podstatný pro porovnávání v 
dalším textu práce. 
6.1.1 Základní legislativa 
Legislativa či právní rámec v každé zemi je základem provedení kteréhokoliv díla a je 
regulátorem všech procesů a vztahů v teto zemí. V době liberalizace se systém stanovení cen 
hodně se změnil a posunul od přísné regulace k volnému stanovení cen. A to vedlo k zásadním 
změnam i v oceňování stavební produkce. 
 
6.1.1.1 Základní legislativa v České republice 
V České republice pro oceňování stavební produkce jsou závazné následující nejdůležitější 
právní předpisy: 
- Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon) v 
aktuálním znění; 
- Zákon č. 184/2006 Sb., o odnětí nebo omezení vlastnického práva k pozemku nebo ke 
stavbě (zákon o vyvlastnění); 
- Zákon č. 186/2006 Sb., o změně některých zákonů souvisejících s přijetím stavebního 
zákona a zákona o vyvlastnění. 
Základní rámec stavebnímu procesu určuje stavební zákon společně s několika souvisejícími 
vyhlaškami, například: 
- Vyhláška č. 499/2006 Sb., o dokumentace staveb; 
- Vyhláška č. 526/2006 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení stavebního zákona o 
stavebním řadu; 
- Vyhláška č. 146/2008 Sb., o rozsahu a obsahu projektové dokumentace dopravních 
staveb; 
Podle těchto předpisů se stanovují smluvní ceny ve stavební výrobě, v investiční výstavbě, v 
projektech spojených s výstavbou: 
- Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách a jeho prováděcí předpisy v aktuálním znění; 
- Vyhláška MF č. 540/2002 Sb., č. 580/1990 Sb., kterou se provádí zákon o cenách; 
- Výměry MF, které se týkají regulovaných cen; 
Podle těchto předpisů se stanovují zijštěné ceny zejména za účelem zdanění majetku, konkurzu a 
vyrovnání apod.: 
- Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v aktuálním znění. 
Další právní normy: 
- Zákon č. 143/2001 Sb., o ochranu hospodářské soutěže v aktuálním znění; 
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- Zákon č. 137/2006 Sb., o verejných zakázkách v aktuálním znění; 
- Zákon č. 563/1991 Sb., o účetnictví v aktuálním znění; 
- Zákon č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty v aktuálním znění; 
- Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník ve znění pozdějších úprav; 
- Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník ve znění pozdějších úprav.  
- a další předpisy a aktuálním znění. [70] 
 
6.1.1.2 Základní legislativa v Rusku 
V průběhu hospodářských reforem v Rusku se systém stanovení cen ve stavebnictví posunul od 
přísné regulace přes fázi regulovaných cen k volnému stanovení cen ve stavebnictví 
prostřednictvím soukromých investic a zůstal regulovaným při výstavbě pomocí státních 
veřejných prostředků. 
V oblasti stanovení cen mají primární význam následující Federální zákony a předpisy vlády RF: 
- Federální zákon ze dne 25. února 1999, № 39-FZ „O investiční činnosti v Ruské federaci 
prováděne ve formě kapitálových investic“; 
- Rozhodnutí GosStroj (Státní stavební výbor) Ruské federace ze dne 08. dubna 2002, № 
16 „O opatřeních k dokončení přechodu do nové rozpočtově-normativní základny tvorby 
cen ve stavebnictví“; 
- Rozhodnutí GosStroj Ruské federace ze dne 5. března 2004, № 15/1 „O schválení a 
implementaci metodiky pro stanovení ceny stavební produkce v Ruské federaci“ (MDS 
81-35.2004); 
- Usnesení Vlády Ruské federace od 16. února 2008 № 87 „Na strukturování projektové 
dokumentace a požadavky na jeji obsah“; 
- Usnesení Ministerstva regionálního rozvoje Ruské federace ze dne 11. dubna 2008, № 44 
„O schválení pořádku vypracování a přijetí standardů v oblasti rozpočtového normování 
a stanovení ceny v oboru územního plánování“; 
- Usnesení Vlády Ruské federace dne 18. května 2009 № 427 „O postupu ověřování 
důvěryhodnosti určení rozpočtové ceny objektů investičních staveb které jsou 
financovány z prostředků federálního rozpočtu“. 
Zásadní význam mají další právní předpisy: 
- Dopis z Ministerstva výstavby Ruska z 4. ledna 1995, № 9-4/1 „O cenách na projektové 
práce pro výstavbu“; 
- Dopis z Ministerstva výstavby Ruska z 29. prosince 1994 № WB-12-276 „O souboru 
pravidel pro stanovení nákladů na výstavbu v předprojektové a projektové rozpočtové 
dokumentaci“; 
- Dopis GosStroj Ruska z 29. prosince 1993 № 12-349, schválil „Postup pro určení 
nákladů na výstavbu a volných (smluvních) cen pro stavební výrobky v podmínkách 
vývoje tržních vztahů“; 
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6.1.1.3 Porovnání základní legislativy 
Do doby liberalizace cen v ČR a Rusku všechny zásadní procesy stanovení cen ve stavebnictví 
byly regulované pravními předpisy, které byly zavazné pro celou zemí. Napřiklad: byly 
stanoveny jednotné klakulační zásady pro stavebnictví, vytvořeny zavazné ceníky stavebních 
prací, vyhlášky o dokumentaci staveb nařizovaly, ve které fázi výstavby má být zpracován jaký 
rozpočet, a určovaly take jeho formu, rozpočet stavby musel být povinnou součástí projektové 
dokumentace stavby, byly závazné statní předpisy pro rozpočtování. 
Po liberalizaci od roku 1991 tato regulace pomocí státních předpisů zůstala v Rusku. V ČR v tu 
dobu byly zrušeny předpisy pro regulaci rozpočtování v celé zemí. Takže byla zrušena povinnost 
že projektová dokumentace stavby musi obsahovat rozpočet (Vyhláška č. 43/1990 Sb.). 
Vyhláška č. 43/90 Sb. byla dne 01. 07. 1992 zrušena zákonem č. 262/ 1992 Sb. (úprava 
stavebního zákona), a to bez náhrady a od té doby není ani povinnost, ani způsob členění 
rozpočtu nebo rozpočtových nákladů, žádnou právní normou nijak řešen. Ceníky stavebních 
prací a materialů a další, publikují soukromné firmy a ty mají doporučenný charakter. 
Ceny v obou zemích jsou určovány jako smluvní mezi dodavatelem a odběratelem. Ceny staveb 
financovaných z veřejných prostředků jsou věcně regulované formou veřejných soutěží. 
6.1.2 Třídicí systémy používané pro rozpočtování 
6.1.2.1 Třídicí systémy v České republice 
Současná metodika kalkulací a rozpočtování vychází ze struktury a obsahu cenové soustavy 
ÚRS Praha. Tato soustava obsahuje kromě oceňovacích podkladů také několik třídicích systémů, 
které jsou používané pro rozpočtování: 
- Třídník stavebních konstrukcí a prací (TSKP) – pro třídění konstrukčních prvků; 
- Jednotná klasifikace stavebních objektů (JKSO) – pro třídění stavebních objektů;  
- a další třídící systémy pro profese, stroje a stavební materiály. 
V ČR jsou stavební práce a konstrukce členěny podle národního Třídníka stavebních konstrukcí 
a prací (TSKP). Je jedním z nejčastějších a nejúspěšnějších třídníků stavebních prací. V 
současnosti je obsažen ve většině databází pro rozpočtování a kalkulace všech cenových soustav 
ve stavebnictví v ČR. Ale systém třídění není pro stavebnictví závazný. 
Jako základ třídění stavebních konstrukcí a prací je určen stavební díl. 
Stavební díl je určitá účelově a funkčně vymezená část stavebního objektu, která dále obsahuje 
soubor konstrukcí a prací provedených pomocí různých technologií či materiálů. 
Vyšším agregátem jsou skupiny stavebních dílů (SDD) vytvořené tak, aby umožňovaly rozlišení 
podle konstrukcí a prací hlavní stavební výroby (HSV) a přidružené stavební výroby (PSV), a u 
HSV navíc také podle rámcově vymezeného účelu jednotlivých SSD. 
Soubor konstrukcí a prací v každém SD je vymezen podle hledisek konstrukčních, 
technologickomaterialových a u PSV též podle hlediska řemeslného oboru. 
Pro zakódování byl použit číselný kódový systém, z části hierarchický a z části fasetový. 
Uplatnění těchto částí je různé podle druhu SSD popř. i pouze podle některých druhů SD v rámci 
SSD. Níže je uvedene základní schéma kódu: 
x x x  -  x x 
Skupina stavebních dílů 
Stavební díl v rámci skupiny 
Druh konstrukce nebo práce c rámci stavebního dílu 
Zpodrobňující charakteristiky 
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Členění podle TSKP je určující pro členění nákladů stavebního objektu. Stavební objekt je 
podle něj rozdělen do následujících devíti stavebních dílů: 
1. Zemní práce; 
2. Zvláštní zakládání, základy, zpevňování hornin; 
3. Svislé a kompletní konstrukce; 
4. Vodorovné konstrukce; 
5. Komunikace; 
6. Úpravy povrchů, podlahy a osazovaní výplní; 
7. Konstrukce a práce PSV; 
8. Trubní vedení; 
9. Ostatní konstrukce a práce, bourání. [70] 
Každý z těchto dílů je složen z konstrukčních prvků. Konstrukční prvky popisují funkci stavební 
konstrukce i materiál potřebný pro vybudování konstrukce provedené jedinou technologií (např. 
1m3 Zdiva výplňového tl. 440 mm z tvárnic POROTHERM P+D pevnosti P 10 na SMS 5 MPa). 
Firmy zabývající se dodávkou konkrétních či specialních prací si musí tuto klasifikaci 
přizpůsobit či vytvořit vlastní. 
Cena stavebního objektu členěná do těchto hlavních dílů a konstrukčních prvků bývá sestavená 
pomocí rozpočtářských programů, např. od firem ÚRS Praha a.s. nebo RTS a.s. a dalších. 
Obvykle pak položkový rozpočet v ČR je členěn dle TSKP, systém se používá pro kódování 
položek cen stavebních prací. 
V úrovni propočtu se používá Jednotná klasifikace stavebních objektů – JKSO pro třídění 
stavebních objektů a cenových ukazatelů. Systém závazný není, vychází z historie a doposud je 
možné jeho použití. Třídící systémy pro potřeby oceňovací člení stavební objekty do jednotné 
klasifikace. Tuto klasifikaci pak používají oceňovací podklady. 
6.1.2.2 Třídicí systémy v Rusku 
V Rusku je několik klasifikaci: 
- Klasifikace stavebních objektů - podle účelu použití, dle pater,dle konstrukční 
charakteristiky stěn, dle doby životnosti, dle požární odolnosti; 
- Klasifikace stavebních prací; 
- a další třídící systémy pro profese, stroje a stavební materiály. 
Existuje několik klasifikací stavebních prací, z nichž každá obsahuje různé skupiny a druhy 
práce. Jedna klasifikace rozlišuje tyto typy stavebních prací: [62] 
 Všeobecné stavební práce – tato část zahrnuje hlavní práce pro stavbu, do které patří: 
- Zemní; 
- Pilotovací práce; 
- Betonářské a železobetonové; 
- Kamenické; 
- Tesařské a truhlářské; 
- Dokončovací; 
- Pokrývačské práce; 
- Montáž stavebních konstrukcí. 
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Některé druhy stavebních prací získaly svůj název podle typu materiálu nebo konstrukčních 
prvků, které jsou typické pro výrobky tohoto druhu práce. 
 Speciální – práce, které provádí především specializované organizace - tato část zahrnuje 
práce spojené s: 
- kladením kabelů (např. telefon); 
- montáží vnitřních sanitárních a technických zařízení; 
- elektromontážními pracemi; 
- se zajištěním protikorozních povlaků. 
 Dopravní stavební práce – na dodávku materiálu, odstranění odpadků a další; 
  Nakládkové nebo vykládkové práce zahrnují nakládku a vykládku různých materiálů 
potřebných během stavby. 
Další klasifikace stavebních prací určují následující typy: 
 projekční práce; 
 stavební práce; 
 opravy; 
 montážní práce; 
 práce pro uvedení do provozu. 
Katalogy norem (GESN) a jednotkových nákladů v databázi softwarů jsou uspořádány podle 
těchto skupin, které se pak člení do dalších podskupin stavebních a montážních prací. Položky 
prací v těchto sbornících maji svůj kód (opodstatnění). 
Nicméně, toto třídění není používáno pro členění nákladů stavebního objektu při přípravě 
rozpočtu. 
V dílčích rozpočtech se provádí seskupování dat do funkčních dílů podle jednotlivých 
konstrukčních prvků staveb, druhů práce, a zařízení. Funkční díl představuje ucelenou část 
stavby, která plní jednu nebo více určitých úloh. Pro budovy a stavby může být povoleno 
rozdělení na podzemní části a nadzemní části. Pořadí dílů by mělo odpovídat technologickému 
pořadí prací a měly by se vzít v úvahu specifické vlastnosti některých druhů staveb. 
Obvykle dílčí rozpočet v Rusku obsahuje následující doporučené části: [3,29] 
 Všeobecné stavební práce se člení do funkčních dílů: 
- zemní práce,  
- základy a stěny podzemní části,  
- stěny,  
- skelet,  
- stropy,  
- příčky,  
- podlahy a základy,  
- krytina a střecha,  
- výplňé otvorů,  
- žebříky a plošiny,  
- dokončovací práce,  
- ostatní práce (zápraží, okapový chodník a jiné) atd.; 
 Speciální stavební práce: 
- základy pro zařízení,  
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- speciální zakládání,  
- kanály a šachty,  
- vyzdívky a izolace,  
- chemické ochranné nátěry  
- a jiné práce; 
 Vnitřní sanitární a technické práce:  
- vodovod, kanalizace, vytápění, zásobování plynem, větrání a klimatizace atd.; 
 Montáž zařízení:  
- nákup a instalace technického zařízení, potrubí, kovové konstrukce, atd. 
6.1.2.3 Porovnání třídicích systémů 
V ČR a v Rusku existují národní doporučené obvyklé třidníky a klasifikace, které v podstatě 
mají stejný účel. Obvykle položkový rozpočet v ČR je členén dle TSKP do devíti stavebních 
dílů, které mají pořadový určitý kod. V Rusku se rozpočet provádí seskupováním dat do 
funkčních dílů, díl nemá přesný kod, ale jejich pořadí by mělo odpovídat technologickému pořadí 
prací. 
V současné dobé v  ČR začíná být třídění na stavební díly, s cílem definování budoucí stavby a 
jejího ocenění, nevyhovující. Jedním z důvodů je skutečnost, že toto členění a jeho obsah je 
srozumitelný především rozpočtáři více než investorovi a dalším důvodem je, že se více shoduje 
s obsahem a hodnotou stavebních prací, nikoliv se samotnou stavební konstrukcí. Jako vhodnější 
třídění a členění se naskytuje možnost nahrazení stavebních dílů tzv. „funkčními díly“. 
Funkční díly nejsou zatím v praxi ČR známé ani dostupné v podobě konkrétního software. Vyvoj 
funkčních dílů byl zahájen v rámci výzkumného grantu Ministerstva průmyslu a obchodu ČR 
MPO 44718/03/4300 v roce 2004.  Grand byl zakončen a obhájen v roce 2008. Řešitelé byly 
z podnikové stery (Qualiform, RTS) a z akademické sfery (Ústav stavební ekonomiky a řizení) 
[87]. Dále byl vyvíjen v rámci výzkumného záměru MŠMT MSM 0021630511 Progresivní 
stavební materiály s využitím druhotných surovin a jejich vliv na životnost konstrukcí. Členění 
do funkčních dílů umožní sledovat stavbu i v jejich dalších fázích po realizaci. Každý funkční díl 
má svou životnost a můžeme ho zvlášť posuzovat v celé životnosti stavby jak technické, tak 
ekonomické. 
6.1.3 Oceňovací a normativní podklady 
Rozpočtování je velice složitá a náročná činnost, která vyžaduje spoustu zkušeností jak 
teoretických, tak praktických. Kvalitní oceňovací podklady hrají významnou roli při práci 
rozpočtáře, tedy především v kvalitě výstupu jeho práce a jednoduchosti sestavení rozpočtu. 
K sestavení rozpočtu stavebního objektu se využívají oceňovací a normativní poklady, jedná se o 
ucelený systém informací, metodických návodů a postupů pro stanovení ceny stavebního díla. 
6.1.3.1 Podklady užívané v České republice 
Podklady a jiné informace pro potřeby tvorby orientačních cen a rozpočtování jsou pouze 
doporučené, a poskytují je v České republice převážně firmy: ÚRS Praha, CALLIDA Praha, 
RTS Brno. 
Technické normy  
V ČR jsou technické normy pojímány jako kvalifikovaná doporučení, nikoli jako příkazy. Jejich 
používání je dobrovolné, avšak všestranně výhodné. Podporují vztah jakosti a nákladů, stanoví 
kritéria bezpečnosti a slouží jako referenční úroveň, k níž se poměřuje obecná úroveň výrobků 
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nebo služeb. Technické normy lze podle rozsahu jejich působnosti obecně rozdělit na normy 
mezinárodní (např. ISO, IEC), evropské (EN, ETS) a normy národní (ČSN, DIN, BS). 
ČSN je chráněné označení českých technických norem. ČSN bylo rovněž oficiální označení 
československých státních norem (od roku 1964), od roku 1991 československých norem 
(československých technických norem). Tvorbu a vydávání ČSN v současné době zajišťuje Úřad 
pro technickou normalizaci, metrologii a státní zkušebnictví. [11] ČSN není obecně závazná. 
Například výpočet obestavěného prostoru pozemních stavebních objektů provádí podle ČSN 73 
4055. 
Oceňovací podklady 
Specifikační a cenové soustavy zpracovávané v ČR slouží k přebírání a čerpání podkladů při 
oceňování stavební výroby. Pro rozpočtáře se širším záběrem ve stavebnictví jsou prakticky 
nepostradatelné. Z hlediska charakteru rozlišujeme podklady na[48]:  
 Cenové soustavy – databáze informací se širokým a univerzálním využitím od jednoduchých 
ceníků materiálů a činností po komplexní soustavy informací; 
 Vlastní – tyto si vytváří rozpočtář individuálně. 
V ČR pro ocenění stavebního objektu mohou být použity vedle vlastních informací a databází 
například níže uvedené oceňovací podklady a pomůcky: [70, 81] 
 Rozpočtové ukazatele stavebních objektů (RUSO), (vydává ÚRS Praha a.s.); 
 Ukazatele průměrné orijentační ceny na na měrovou a účelovou jednotku; 
 Katalogy „S“ popisů a směrných cen stavebních prací (KCSP), (vydává ÚRS Praha a.s.); 
 Sborník potřeb a nákladů (zkratka SPON) k položkám katalogů popisu a směrných cen, 
ÚRS Praha a.s.; 
 Katalogy „M“ popisů a směrných cen montážních prací (vybraná ediční řada 10 katalogů 
"M"), ÚRS Praha a.s.; 
 Nejpoužívanější položky stavebních prací (vydává RTS a.s. Brno); 
 Sazebník pro oceňování sazeb přímých nákladů S-850 (vydával do roku 1996 ÚRS Praha 
a.s. jako samostatnou publikaci, nyní jsou příslušné údaje součástí samostatné částí Katalogů 
popisů a směrných cen stavebních prací); 
 Ukazatele průměrné orientační ceny na měrnou a účelovou jednotku, ÚRS Praha a.s; 
 Katalog ukazatelů funkčních dílů, ÚRS Praha a.s.; 
 Agregované položky (tiskem vydává RTS a.s. Brno); 
 Sborník (plánovaných) cen materiálů (SPCM), (vydává ÚRS Praha a.s.); 
 Sborník směrných cen polotovarů, ÚRS Praha a.s.; 
 Mzdové tarify; 
 Sazebník strojohodin 800h.; 
 Sazby nepřímých nákladů, režie a zisku; 
 Indexy cen stavebních prací; 
 Indexy cen montaží technologických zařízení. 
Při vytváření oceňovacích podkladů výše uvedené firmy provádějí nejprve výběrové šetření u 
dodavatelů stavebních prací, dodavatelů stavebních potřeb a u dodavatelů služeb. Na základě 
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konkrétních dat získaných těmito šetřeními podle kalkulačního vzorce kalkulují směrné 
jednotkové ceny stavebních prací. 
Velmi důležitá jsou úvodní ustanovení ke katalogům směrných cen („ceníkům“). Uvádí se zde, 
za jakých podmínek byly jednotkové ceny vytvořeny, způsob měření množství měrných jednotek 
a přehled toho, co je v publikovaných cenách zahrnuto. 
Ve směrných cenách uvedených v oceňovacích podkladech nejsou zahrnuty další náklady nutné 
k pořízení stavebního díla. Jedná se o náklady, které souvisejí: 
 s umístěním stavby a s dalšími okolnostmi, které vybočují z podmínek, za nichž byly směrné 
ceny stanoveny. 
Jedná se zejména o náklady na zařízéni staveniště, provozní vlivy, území se ztíženými výrobními 
podmínkami, mimořádně ztížené dopravní podmínky, dopravu zaměstnanců dodavatele na 
pracoviště a zpět, individualizaci nákladů mimo staveništní dopravy a náklady vznikající z titulu 
prací na chráněných památkových objektech, případně z malého rozsahu prací. 
 s projektovými pracemi, inženýrskou a kompletační činností. [63] 
Důležitá je časová platnost cen určená cenovou úrovní použitých oceňovacích podkladů. 
Obvykle dvakrát ročně se provádí aktualizace cen a doplňování. Katalogy a sborníkyobsahují 
směrné ceny. Cenová úroveň se označuje rokem a pololetím aktualizace cen (např. CÚ 2010/II). 
Jako nástroj pro promítání inflačních vlivů (nebo při opoždění zahájení výstavby, nebo pokud 
chceme zohlednit změny cen vstupů atd.) do stanovené ceny jsou k dispozici indexy, 
publikované Českým statistickým úřadem a ÚRS a.s. Praha. Pomocí indexace lze přeceňovat 
stavební produkci na úrovni objektů, jejích částí, stavebních dílů nebo konkrétních položek. 
6.1.3.2 Podklady užívané v Rusku 
Systém tvorby cen a oceňování je vytvořen na základě stávajících v Rusku platných závazných 
Stavebních norem a předpisů (SNIP – 84), které jsou hlavním normativním podkladem ve 
stavebnictví. 
Systém tvorby cen SNiP – IV–84 zahrnuje – Rozpočtové normy a předpisy, Státní federální 
normativy, a jiné rozpočtové normy, které jsou základnou pro stanovení ceny investiční 
výstavby. 
Hlavním metodickým dokumentem je Metodika stanovení ceny stavební produkce v Rusku 
(MDS 81-35.2004). MDS 81-35.2004 je oficiálně doporučeným dokumentem pro libovolný 
zdroj financování. 
Tato Metodika obsahuje obecné informace o systému stanovení cen a rozpočtovém normování 
ve stavebnictví, předpisy pro stanovení ceny stavby, konkrétní doporučení pro sestavování všech 
forem stavební rozpočtové dokumentace pro různé druhy prací. 
Také ve schématu „Metodická a rozpočtová normativní základna stanovení ceny stavební 
produkce“ jsou další metodické pokyny a doporučení pro stanovení hodnoty režie, zisku, atd. 
[viz příloha 1] 
Rozpočtová normativní základna je závazná pro všechny podniky a organizace zabývající se 
investiční výstavbou z prostředků státního rozpočtu všech úrovní a cílových mimorozpočtových 
fondů. V jiných případech mohou být použity jako doporučené (příručkové) dokumenty. 
Ze schématu je vidět, že rozpočtové normy a předpisy jsou rozděleny do následujících typů: 
 Státní (federální) normy stanovené Státním výborem pro výstavbu v Rusku; 
 Výrobní – odvětvové normy stanovené Ministerstvy (POSN); 
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 Teritoriální normy stanovené orgány výkonné moci subjektů Ruské federace (ТSN, ТЕR 
atd.); 
 Firemní normy stanovené staviteli (FSN). 
Rozpočtové normy se větví do prvkových a agregovaných norem a sazeb. 
Prvkové rozpočtové normy a sazby (na měrnou jednotku zdrojů a práce): 
 Státní prvkové rozpočtové normy (GESN – 2001) jsou Sbornícy rozpočtových norem pro 
stavební práce, jejichž účelem je stanovit normy spotřeby na zdroje (materiály, lidské pracovní 
síly, stroje); 
 Federální jednotkové sazby (FЕR – 2001) jsou rozpočtové normy, které obsahují sazby v 
rublech na měrnou jednotku stavební práce (JS - hodnota přímých nákladů na měrnou jednotku 
práce). Rozpracovány pro první bázový region (Moskevská oblast); 
 Teritoriální jednotkové sazby (ТЕR – 2001) jsou rozpočtové normy, které obsahují sazby 
v rublech na měrnou jednotku stavební práce, pro administrativní území subjektů RF; 
 Odvětvové jednotkové sazby (OER – 2001) jsou rozpočtové normy, které obsahují sazby 
v rublech na měrnou jednotku stavební práce, jsou rozpracovány pro specializováné druhy 
stavby: energetické, dopravní, vodní, horské atd.; 
 Sborníky rozpočtových cen materiálů, výrobků a konstrukce, ceny o přepravě nákladu 
pro stavbu, SCC – sbírka průměrných rozpočtových cen na základní stavební zdroje v Ruské 
Federaci (měsíční časopis) a jiné; 
 Jednotkové normy a sazby na mzdy dělníkům (ENiR); 
GESN – 2001 jsou rozpracované pro stavební, sanitární-technické a speciálně stavební práce, 
zahrnuté v 49 sbirkách. 
Každý sborník obsahuje technickou část a tabulku norem. 
Tabulky GESN obsahují číselný kód, název, rozsah práce, měrnou jednotku, seznam druhů práce 
a normy spotřeby zdrojů. 
Kód norem se skládá z čísla sborníku (dva znaky), kapitoly sborníku (dva znaky), pořadového 
čísla tabulky v této části sborníku (tři znaky) a rozmanitosti prací v číselném pořadí v tabulce 
(jedna nebo dvě číslice). V příloze 6 je ukázán příklad tabulky GESN. 
Tabulka GESN obsahuje následující normativní ukazatele: 
 Mzdové náklady stavebních dělníků, osoba na hodinu; 
 Průměrná úroveň práce; 
 Náklady na pracovní sílu řidiče, strojohodiny; 
 Kódy stavebních strojů a mechanizmů, nářadí, strojohodin; 
 Seznam materiálů, výrobků a konstrukcí používaných pro výrobu stavebních děl s kódy, 
a jejich spotřeba v měrných jednotkách. 
V GESN jsou zahrnuty práce, které jsou potřebné pro vykládání stavebních materiálů, výrobků a 
konstrukcí pro skladování na místě, jejich horizontální a vertikální pohyb z místa skladování do 
místa instalace, montáže. V tom to GESN nejsou poskytovány informace o vzdálenosti pohybu, 
což vede ke ztrátě příležitosti provést potřebné změny v rozpočtované ceně práce v závislosti na 
vzdálenosti vnitřní přepravy stavebních materiálů. 
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Při neexistenci norem pro určité druhy konstrukcí a prací ve sborníkach GESN, stejně jako v 
případech, kdy se technologie a spotřeba zdrojů v konkrétních podminkách realizace stavebních 
činností liší od těch GESN, je potřeba rozpracovat vlastní rozpočtové normy a ceníky. 
Jednotkové sazby stavebních prací 
Jednotková sazba je obsahuje přímé náklady na provedení jednotky práce nebo konstrukčních 
prvků: 1 m3 zdiva, 100 m2 podlah, 1 t kovových konstrukcí, atd. 
JS = H + M + S 
Položky přímých nákladů v jednotkové sazbě vzniknou vynásobením normy spotřeby zdrojů a 
odpovídající rozpočtové ceny. 
Příklad sestavení jednotkové sazby je uveden v tabulce v příloze 7. 
Jednotkové sazby se používají pro tvorbu dílčích rozpočtů pomocí base-indexové metody a pro 
zpracování agregovaných rozpočtových normativů. 
Federální jednotkové sazby (FER) jsou založeny na GESN – 2001 a mají stejné názvy, odvětové 
kódy a měření. Jsou v cenách na 01. 01. 2000. Jednotkové sazby ve sbornících jsou  uvedene v 
MDC 81-36.2004. 
Příklady jednotkových sazeb sbírky TER – 2001 St Petersburg jsou uvedeny v tabulce příloze 8. 
Agregované normy a sazby jsou agregované rozpočtové standardy, na základě kterých se určí 
rozpočtová cena výstavby předpokládaných budov a staveb. Podle SNiP IV-14-84 agregované 
normy se člení takto: 
 Agregované ukazatele: 
- UPSS – agregované ukazatele hodnoty stavby; 
- UPVR- agregované ukazatele na druhy práce; 
- PRES – ceníky pro výstavbu staveb, atd.; 
- USN – agregované normy pro stavbu celkém 
- USN - agregované normy pro části staveb a typů práce 
- Jiné. 
 Rozpočtové sazby vyjádřené v procentech: 
- režijních nákladů; 
- rozpočtového zisku; 
- dodatečných nákladů při výrobě stavebních prací v zimním období; 
- pro stavbu dočasných staveb; 
- pro rezervu na nepředvídané práce a náklady; 
- indexy. 
Pro ocenění se používají všeruské informačně-analytické časopisy: 
- Tvorba cen a normování ve stavebnictví (měsíční); 
- Katalogy aktuálních rozpočtových cen základních zdrojů; 
- Ceníky; 
- a jiné zdroje. 
Metodická a normativní základna pro stanovení ceny stavební produkce v Rusku je zobrazena v 
přiloze 1. [2] 
Způsoby rozpočtování jsou v podstatě redukovány na tři typy: 
 Zdrojový rozpočet je sestaven v běžných tržních cenách; 
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 Base-indexový rozpočet je sestaven v cenách stejných pro rok zpracování rozpočtové 
soustavy (v současné době základnou je úroveň cen 01. 01. 2000), a je indexován s ohledem na 
tento rok; 
 Zdrojově-indexový rozpočet je sestaven v běžných cenách, ale provádí se indexování 
všech položek (nebo těch, které jsou nejvíce ohroženy inflací) v průběhu prací (mohlo by to být i 
několik let). 
V ruské praxi rozpočtování je nejčastější způsob zdrojový a base-indexový. 
Rozpočtování base-indexovým způsobem umožňuje s dostatečnou přesností stanovit cenu na 
stavební objekt v současné cenové úrovni, je flexibilnější a nevyžaduje vysokou míru 
podrobnosti návrhu (rozpočtování na základě agregovaných ukazatelů ceny stavby, užívání údajů 
o základní ceně projektovaných a analogických prací). 
Při stanovení ceny stavebního objektu base-indexovým způsobem se rozpočtová dokumentace 
(dílčí rozpočty) tvoří v základní úrovni cen stanovené ve sbornících norem a sazeb (FER–2001 
nebo TER–2001), s následným vynásobením indexem, který odpovídá období přípravy stavební 
dokumentace nebo období pracovního výkonu. Přiklad použivání indexu v Rusku je ukázán v 
příloze 2. 
Zdrojový způsob se používa většinou pro stanovení cen stavebních prací specializované povahy, 
které mají malý rozsah zdrojů, protože vyžaduje kompletní seznam potřebných zdrojů pro 
výstavbu objektů. Například: zdrojové rozpočty jsou populární v odvětví silničních staveb. 
Při tomto způsobu je cena stavebních prací stanovena na základě databází státních norem prvků 
(GESN-2001), obsahujících prvkové ukazatele normy spotřeby zdrojů potřebných k provedení 
jednotky práce: spotřeba pracovní síly, provoz strojů, normy spotřeby materiálů a aktuálních 
(předpokládaných) cen těchto zdrojů. [2] 
Indexy se používají jako nástroj pro promítání inflačních vlivů do investičního stavebního 
odvětví hospodářství, k určení cen stavebního objektu v běžných (nebo prognostických) cenách a 
pro výpočty cen za realizaci stavebních a montážních prací mezi zákazníky a dodavateli. 
6.1.3.3 Porovnání oceňovacích podkladů  
Podklady a jiné informace pro potřeby tvorby orientačních cen a rozpočtování poskytují v ČR 
soukromné firmy, které jsou pouze doporučené. V Rusku regulace problémů tvorby cen a 
rozpočtování provádí Ministerstvo regionálního rozvoje Ruské Federace a Regionální centra 
tvorby cen ve stavebnictví. Rozpočtové normy a předpisy jsou závazné v celé zemi. Existují také 
různé metodické pokyny, ale ty mají doporučenou povahu. 
Státní jednotkové sazby (FER, TER) jsou založeny na GESN – 2001. Jsou v cenách na 01. 01. 
2000. Pro určení ceny stavebního objektu v běžných (nebo prognostických) cenách a pro 
výpočty cen za realizaci stavebních a montážních prací mezi zákazníky a dodavateli, pro 
promítání inflačních vlivů se používají indexy změny ceny, aktualizováné čtvrtletně. Také 
použivají aktualní ceníky zdrojů. 
V Česku převážně používají zdrojový způsob rozpočtování, obvykle dvakrát ročně provádějí 
aktualizaci cen a doplňoání. Jako nástroj pro promítání inflačních vlivů do stanovené ceny jsou k 
dispozici indexy. Pomocí indexace lze přeceňovat stavební produkci na úrovni objektů, jejích 
částí, stavebních dílů nebo konkrétních položek. 
Orijentační Sborníky v ČR obsahují jednotkové směrné ceny stavebních prací, kde jsou 
započteny všechny náklady a zisk PN + NN + Z. V RF Sborníky obsahují jednotkové sazby 
stavebních praci, kde jsou započteny jen přímé náklady PN=H+M+S, další náklady se 
připočítávají pomocí agregovaných sazeb k základně. 
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6.2 Postupy tvorby ceny stavebního objektu a stavebních prací 
Cena je peněžní vyjádření hodnoty pro kupujícího. Výše ceny je v tržní ekonomice obecně 
závislá na ochotě objednatele tuto cenu zaplatit a ochotě zhotovitele za tuto cenu postavit 
stavební dílo. Ceny, určované předpisy a různými kalkulačními a rozpočtovými metodami, se 
snaží co nejvíce přiblížit cenám, které určuje trh, tedy nabídce a poptávce. Pro stanovení ceny 
stavebních prací, stavebních objektů a staveb se využívají různé kalkulační postupy a rozpočtové 
metody. Cena představuje dohodnutou konečnou úhradu za přesně definovaný výkon – 
kalkulační jednotku – a musí zohlednit vlastnosti konkrétního staveniště a konkrétní podmínky 
zhotovení. [24] 
6.2.1 Struktura rozpočtové ceny stavebního objektu v České 
republice 
Cena stavebního objektu v ČR (CSO) je cena stanovená podle rovnic: [70] 
CSO = ZRN + VRN + DPH      (1) 
ZRN = ÚVN + Z       (2) 
VN = PN + NN       (3) 
PN = H + PZN       (4) 
PZN = M + S + OPN      (5) 
OPN = SZP + O       (6) 
NN = RV + RS       (7) 
Kde: 
CSO je cena stavebního objektu; 
ZRN jsou základní rozpočtové náklady a ty tvoří součet úplných vlastních nákladů výkonu 
(ÚVN) - přímých (PN) a nepřímých nákladů (NN), a zisku (Z); 
VRN jsou vedlejší rozpočtové náklady (jinak NUS – náklady na umístění stavby) obahující 
náklady na: zařízení staveniště (ZS), provozní vlivy (PV), územní vlivy (ÚV), dopravní náklady 
(DN) a ostatní náklady (OS); 
PN jsou přímé náklady, které obsahují náklady na přímé hmoty (H) a přímé zpracovací náklady 
(PZN); 
PZN jsou přímé zpracovací náklady obahující náklady na přímé mzdy (M) a náklady na stroje 
(S), a ostatní přímé náklady (OPN), které se dále člení na sociální a zdravotní pojištění (SZP) a 
ostatní náklady (O); 
NN je součet nepřímých nákladů vynaložených na režii výrobní (RV), režii správní (RS); 
Z je zisk. 
6.2.2 Tvorba rozpočtové ceny stavebního objektu v Rusku 
Cena stavebního objektu v Rusku (CSO) je cena stanovená podle rovnic: 
CSO = ZRN + LN + DPH      (8) 
ZRN = VN +Z      (9) 
VN = PN + NN      (10) 
PN = H + M + S      (11) 
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NN = R       (12) 
Kde: 
CSO je cena stavebního objektu; 
ZRN jsou rozpočtové náklady (náklady na stavební montažní a dálší práce a provozní soubory); 
LN jsou limitované náklady, což jsou náklady na montáže a demontáže dočasných staveb, 
dodatečné náklady na stavební a montážní práce v zimě, rezerva pro neočekávané náklady a 
práce; 
VN jsou rozpočtové vlastní náklady stavebních a montážních prací; 
PN jsou přímé náklady, které obsahují náklady na přímé hmoty (H), přímé mzdy (M) a náklady 
na stroje (S); 
NN (R) jsou nepřímé náklad; 
Z je zisk. 
6.2.3 Porovnání tvorby ceny stavebního objektu 
Pro názorrnost je níže zpracováno schéma (obrázek 18), které ukazuje základní rozdil v pojetí 
tvorby rozpočtu a ceny stavebního objektu dvou systémů: ruského a českého (ÚRS). 
Postupně se tak rozkrývá celý systém oceňování od rozpočtu stavebního objektu až ke kalkulaci 
nákladů v jednotkové ceně stavební práce. 
  
Obrázek 18 – Postup tvorby rozpočtové ceny stavebního objektu v ČR a v Rusku 
[je vytvořen autorem v průběhu práce] 
6.2.4 Kalkulační vzorec ceny stavební práce 
Základním předpokladem pro kalkulace je volba kalkulačního vzorce a jeho jednotlivých složek, 
jejíž počet závisí na charakteru stavební výroby a organizaci firmy. Kalkulační vzorec je 
stanovená struktura kalkulací, kterou tvoří kalkulační složky s jednoznačně určeným obsahem. 
Představuje určité systematické zatřídění nákladů. Kalkulační vzorec slouží k tomu, abychom 
mohli stanovit vlastní náklady kalkulačních jednotek (stavebního konstrukčního prvku, objektu, 
stavby, apod.). [71] 
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Náklady lze rozlišovat na náklady přímé (u těch lze stanovit jejich množství na měrnou 
jednotku) a náklady nepřímé. 
Tvorba ceny vychází z kalkulace úplných vlastních nákladů výkonu na kalkulační jednici s 
připočtením zisku a případně rizika (příp. připočtením prací a dodávek zajišťovaných nákupem - 
tzv. subdodávky) a daní.  
Pro srovnání jsou dále uvedeny struktury kalkulačních vzorců pro stanovení ceny stavební práce 
v ČR (na příkladu firmy ÚRS Praha a.s.) a v Rusku. 
6.2.4.1 Kalkulační vzorec v České republice 
V ČR zrušením vyhlášky č. 21/1990 Sb. došlo ve stavebnictví k tomu, že není stanovena žádná 
povinná struktura kalkulačního vzorce ani závazná rozvrhová základna na přiřazení nepřímých 
nákladů. U každého zhotovitele se proto klade velký důraz na správnost oceňování stavebního 
díla s cílem obstát a prosadit se na stavebním trhu. Struktura kalkulačního vzorce má pouze 
doporučující charakter. Především stavební firmy upraví kalkulační vzorec podle svých vlastních 
podmínek. Vyhláška o kalkulaci byla zrušena a způsob kalkulace je věcí každé dodavatelské 
organizace. Přesto se většina výpočtů cen ve stavebnictví drží skladby bývalého oborového 
kalkulačního vzorce, který s drobnými úpravami vystihuje podstatu stavebních prací a dodávek.  
Ve stavebních firmách ČR se nejčastěji používá v modifikované podobě následující kalkulační 
vzorec v tabulce 7. [81] 
Tabulka 7 – Kalkulační vzorec v ČR  
 
Cena stavební práce (bez DPH)  




















úplné vlastní náklady výkonu (ÚVN)  
Na základě tohoto vzorce je cena definována: 
Cena = Materiál + Mzdy + Stroje + OPN + Režie výrobní + Režie správní + Zisk  (13) 
Obsah kalkulačních položek přímých nákladů 
Náklady přímé jsou náklady, které lze jmenovitě vztáhnout na kalkulační jednici vyjádřenou 
měrnou jednotkou hlavní nebo pomocné práce stavebního díla a jednoznačně spočítat na základě 
definované spotřeby zdroje (materiálu, profesí, strojů atd.) a ceny jednotky tohoto zdroje. V 
přímých nákladech rozlišujeme: [20] 
Přímý materiál (H)  
Je veškerý „materiál“, který lze hospodárně stanovit přímo na kalkulační jednici včetně 
materiálové režie. Např. spotřeba materiálu oceněná v Kč, k níž dochází bezprostředně při 
provádění stavebních prací (cihly, cement, železo, polotovary - malta, betonové směsi atd.), 
spotřeba výrobku oceněná v Kč, které se zabudovávají do díla aj. 
Přímé mzdy (M) 
Jsou mzdy dělníků vynaložené bezprostředně na provedení výkonu a ostatní osobní náklady, 
přímo související s provedením výkonu, které lze hospodárně stanovit přímo na kalkulační 
jednici. 
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Jsou to zpravidla mzdy výrobních (provozních) dělníků za odpracovanou dobu nebo za určitou 
splněnou práci. Patří sem základní mzdy (úkolové, časové, apod.), příplatky a doplatky ke mzdě, 
prémie a odměny související přímo s předmětem kalkulace. 
V přímých mzdách směrných cen nejsou zahrnuty doplňkové části tarifní mzdy, jako např. 
náklady na dovolenou, příplatky, prémie, přesčasy a ostatní dobrovolné nebo zákonné náhrady. 
Provoz stavebních strojů (S), (náklady na stroje mohou být zahrnuté v OPN) 
Do nákladů na stroje jsou započteny náklady na přímý výkon stroje vyjádřený ve strojohodinách 
(Sh), tj. v době nutné pro provedení konkrétní práce vztažené ke kalkulační jednici. Sazba 
strojhodiny se vypočte na základě nákladů na pořízení stroje, nákladů na opravy, potřebu 
pohonných hmot, nákladů na převozy a přemístění. V katalozích a sbornících směrných cen jsou 
osádky strojů zpravidla kalkulovány v položce mezd (M), pokud jsou osádky strojů součástí 
nákladů na stroje, je nezbytné tyto náklady vyloučit z položky "Mzdy". V nákladech na stroje 
nejsou zahrnuty další náklady jako např. prostoje (čas, kdy stroj na stavbě sice je, ale nemůže být 
nasazen). Náklady na dopravu stroje a jeho montáž jsou rozpočítány do nákladů na strojohodinu 
průměrem. Náklady na stroje jsou však zpravidla v položkách jednotkových cen započítány jen 
částečně. Další část nákladů na stroje je započítána v položkách přesunů hmot. 
V položce Stroje (S) jsou započteny tzv. velké stroje (bagry, jeřáby, finišery, válce, čerpadla 
betonových směsí apod.). Malé stroje, jako jsou míchačky, sbíječky, vrtačky atd., jsou stroji 
režijními. 
Ostatní přímé náklady (OPN) 
Mezi ostatní přímé náklady patří: 
- Zdravotní a sociální pojištění (SZP). 
 Odvody na pojištění vycházejí ze mzdových nákladů položky „Přímé mzdy“ a řídí se platnými 
zákonnými a podzákonnými normami. 
 - Ostatní náklady (ON.) 
Do ostatních nákladů jsou především započteny náklady na přesuny obrátkového (inventárního a 
pomocného) materiálu (bednění, lešení, pažení) a náklady na odvozy zemin a suti. Součástí 
ostatních nákladů jsou i náklady na zkoušky (např. zatěžovací zkoušky násypů). 
Obsah kalkulačních položek nepřímých nákladů 
Jedná se o náklady, které nelze jednoznačně stanovit na kalkulační jednici jednotlivé 
zhotovování práce nebo konstrukce. Totéž lze konstatovat o zisku a riziku. Nepřímé náklady, 
zisk a riziko lze vztáhnout pouze na kalkulační jednici reprezentovanou stavebním objektem, 
celou stavbou nebo případně souborem staveb. Nepřímý náklad je definován kalkulovaným 
předpokladem výrobní režie na stavební objekt či stavbu a rozpočtovaným nákladem správní 
režie. Zisk je plánovaným ziskem zhotovitele a riziko je vyčíslením nezbytného rizika, jež je 
spojeno s každou podnikatelskou činností. 
V jednotkových směrných cenách jsou započteny průměrné náklady nepřímých nákladů a zisku 
procentními sazbami ke zvolené základně. 
Základnu pro výpočet režijních nákladů nejčastěji tvoří přímé zpracovací náklady, tj. mzdové 
náklady, náklady na stroje a ostatní přímé náklady. Běžná sazba režií se pohybuje okolo 80-85% 
ze zpracovacích nákladů (bez rozlišení na HSV a PSV). V případě, že je rozlišena režie výrobní 
a režie správní je pro obě hodnoty základna shodná, pouze u správních režií se do základny pro 
její výpočet počítá i režie výrobní. 
 
 
   
 
 56 
Výrobní režie (RV) 
Jsou to všechny nepřímé náklady související s řízením činností na staveništi a s obsluhou tam 
prováděných výrobních výkonů. Výrobní režijní náklady jsou ve směrných jednotkových cenách 
standardně započtené procentní režijní přirážkou. 
Náklady na výrobní režii jsou v individuální kalkulaci skutečné kalkulované výrobní režijní 
náklady, které nelze vztáhnout na jednotlivou ceníkovou položku práce. Kalkulační jednicí pro 
výrobní režii je proto stavební objekt nebo stavba. Vykalkulované náklady výrobní režie za celý 
objekt, stavbu nebo soubor staveb se rozpustí do všech položek soupisu prací stavebního díla 
k individuálně zvolené základně. 
Na obrázku 19, 20 je uveden kalkulační vzorec používaný v softwaru KROS Plus firmy ÚRS a 
BUILDpower firmy RTS. 
 
Obrázek 19 – Kalkulační vzorec softwaru KROS Plus firmy ÚRS 
Správní režie (RS) 
Náklady na pokrytí správní režie jsou položky nákladů souvisejících s řízením a správou firmy, 
vznikajících na vyšší organizační úrovni (mimo stavbu). Jsou to náklady spojené především s 
činností útvarů zajištujících správní řízení a technický servis pro výrobní a nevýrobní činnost 
firmy. Náklady správní režie (RS) nelze adresně stanovit přímo na kalkulační jednici (stavbu, 
stavební objekt nebo jednotlivé položky stavebních prací). Tyto náklady RS jsou většinou 
firemní rozpočtovou položkou procentně přiřazenou ke zvolené rozvrhové základně, obdobně 
jako náklady na režii výrobní v závislosti na rozhodnutí managementu zhotovitele. Náklady RS 
se obvykle rozpustí do položek zhotovovacích prací. 
Ve směrných cenách sborníků a katalogů směrných cen stavebních prací jsou tyto náklady 
obsaženy opět formou procentní sazby, která může být vztažena k různým rozvrhovým 
základnám. 
Kompletní cena obsahuje navíc k úplným vlastním nákladům výkonu následující položky: 
 
 




Výše zisku kalkulovaná do cen stavebních prací je stejně jako ostatní hodnoty na zvážení 
každého zhotovitele. Položka plánovaného zisku by měla být přidána ke kalkulaci, obdobně jako 
náklady na výrobní režii, rozpuštěním určité absolutní částky ke zvolené základně. Výše 
plánovaného zisku je ovlivněna především situací na trhu a ekonomickou strategií firmy. 
Základnou pro výpočet zisku v cenách uvedených ve sbornících a katalozích směrných cen je u 
některých distributorů součet přímých zpracovacích nákladů a nákladů na výrobní a správní 
režii, tzn. veškeré vypočtené či stanovené náklady bez nákladů na hmoty, zpravidla ve výši 20 
%. Někteří distributoři rozšiřují tuto základnu i o náklady na hmoty (tzn. veškeré dosud 
vypočtené náklady) a sazba zisku se pohybuje ve výši kolem 7-9 % z celkových nákladů stavby. 
 
Obrázek 20 – Kalkulační vzorec softwaru BUILDpower RTS 
Daně jsou peněžní částky určené zákonem – při kalkulaci ceny jde zejména o daň z přidané 
hodnoty, případně spotřební daň. 
6.2.4.2 Kalkulační vzorec v Rusku 
V Rusku jsou Metodické pokyny závazné pro všechny podniky a organizace zabývající se 
investiční výstavbou z prostředků státního rozpočtu všech úrovní a cílových mimorozpočtových 
fondů. A proto je závazný kalkulační vzorec i rozvrhová základna na přiřazení nepřímých 
nákladů. V jiných případech mohou být použity jako doporučené příručkové dokumenty.  
V tabulce 8 je ukázána struktura kalkulačního vzorce používaná v Rusku. 
Tabulka 8 – Kalkulační vzorec v Rusku 
Cena stavební práce (bez DPH)  











úplné vlastní náklady výkonu (VN) 
Na základě tohoto vzorce je cena definována: 
C = H+M+S+R+Z      (14) 
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Obsah kalkulačních položek přímých nákladů 
Přímé náklady zahrnují: 
• náklady na stavební materiály, součásti a konstrukce (dále - materiály, H); 
• náklady na základní mzdy výrobních (provozních) dělníků (M); 
• náklady na provoz stavebních strojů a zařízení (S), včetně mzdy osádky strojů. 
Přímý materiál (H) 
Je veškerý „materiál“, který lze hospodárně stanovit přímo na kalkulační jednici. 
Cena zahrnuje náklady nejen spojené s jejich nákupem, ale také s pořízením a dodávkou na 
staveniště.  
Základní mzdy (M) jsou to zpravidla mzdy výrobních (provozních) dělníků za odpracovanou 
dobu nebo za určitou splněnou práci. 
Jsou také doplňkové mzdy, které zahrnují režie – platby za neodpracovaný čas, v souladu s 
platným právním předpisem. 
Náklady na provoz stavebních strojů a zařízení (S) zahrnují odpisy, náklady na pohonné 
hmoty a maziva, nákladů na opravy, nákladů na převozy a přemístění, a také základní mzdy 
řidičů. [2] 
Obsah kalkulačních položek nepřímých nákladů 
Režie (R) se skládá z různých nákladů spojených s výrobním procesem a zajišťováním 
normálního průběhu výstavby, je určena k náhradě nákladů stavebních firem pro organizaci a 
řízení stavby. 
Režijní náklady zahrnují mnoho položek, které jsou členěny do 4 skupin: 
 Administrativní hospodářské náklady: 
 Náklady na základní a doplňkové mzdy administrativních a hospodářských pracovníků; 
 Odpočty pro jednotné sociální daně; 
 Poštovní - telegrafní a telefonní výdaje administrativního aparátu; 
 Náklady na údržbu a provoz budov, staveb a prostorů, které užívají AHP, náklady 
spojené s platbou za zemi; 
 Amortizační odpisy (pronájem) hmotného majeteků, určené pro servis aparátu řizení; 
 Jiné AHP. 
Náklady na školéní, bezpečnost a ochranu zdraví pracovníků:  
 Náklady spojené se školením; 
 Odvody pro jednotné sociální daně z nákladů na mzdy pracovníků; 
 Náklady na poskytování hygienických potřeb; 
 Náklady na ochranu zdraví a bezpečnost pracovníků, včetně nákladů na příspěvky na 
povinné sociální pojištění proti pracovním úrazům. 
Náklady na organizaci činnosti na staveništi: 
 náklady na opotřebení a opravy nástrojů a průmyslových zařízení; 
 amortizační odpisy (nájemné), náklady na všechny druhy oprav; 
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 opotřebení a náklady spojené s opravou, údržbou a demontáží dočasných staveb, přístrojů 
a zařízení; 
 údržba požární a strážní ochrany; 
 náklady na přípravu stavebních objektů k předání; 
 jiné. 
Ostatní nepřímé náklady: 
 amortizace nehmotných aktiv průmyslové povahy; 
 platby úvěrů; 
 náklady na reklamu. 
Detailní seznam položek nepřímých nákladů je v MDS 81- 33.2004, příloha 6. 
Struktura nepřímých nákladů podle skupin nákladů je úkázána v tabulce 9 v MDS 81- 33.2004, 
příloha 9, podle kalkulačních nákladů v souladu s přilohou 8 tohoto Metodického pokynu. 
Hodnota nepřímých nákladů se stanovuje procentní přirážkou z vybrané základny. V současné 
době se určují jako procentuální přirážka z určité základny – Mzdového Fondu pracovníků 
(Mzdy dělníků a osádky strojů). 
Tabulka 9 – Struktura nepřímých nákladů 
№ Obsah nepřímých nákladů Procentní podíl, % 
 I. Podle skupin  
1 Administrativní hospodářské náklady 43,45 
2 Náklady na stavebnípracovníky 37,32 
3 Náklady pro organizaci činnosti na staveništi 15,7 
4 Ostatní nepřímé náklady 3,53 
 Celkem 100 
 II. Podle kalkulačních nákladů  
1 Máteriály 20,0 
2 Náklady na mzdy pracovníkům 36,1 
3 
Odvody pro jednotné sociální daně a pojištění proti pracovním 
úrazům 
29,6 
4 Amortizace hmotného majetků 7,9 
5 Další náklady 6,4 
 Celkem  100 
Pro výpočet režii v rozpočtu je doporučený systém normativů, určený MDS 81-33.2004, 
zahrnující čtyři druhy norem: agregované normativy, normy podle druhu stavebních a 
montažních prací a oprav, ipodle ndividualních norem, vypracovaných pro konkrétního 
dodavatele. 
Používání norem pro režijní náklady a zisk v rozpočtech jsou závislé na způsobu určení ceny 
stavební práce a fázi projektování. 
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Zisk (Z) (dříve - plánované úspory) - to je normativní (garantovaný) zisk organizace, který je 
převážně pro zaplacení daní, rozvoj výrobní základny, sociální oporu podniků a motivaci 
pracovníků. 
Tradičně ve stavebnictví rozpočtový zisk do roku 2001 byl určen jako procentní přírážka od 
sumy přímýcn a nepřímých nákladů. Normativy zisku byly jednotné pro všechny druhy práci a 
firmy a zvyšovaly se podle ekonomického rozvoje země (v roce 1969 –1987 je 6%, 1984–1991 
je 8%, 1992–2001 je 12%). 
V roce 2001 byl systém stanovení zisku (MDS 81-25.2001) ve stavbenictví změnen, a teď se 
stejně určuje jako režijní náklady, podle normativů procentní přirážkou ze Mzdového Fondu 
pracovníků (Mzdy dělníků a osádky strojů). [2] 
Zisk se určuje pomocí systému normativů odvětvových, podle druhu stavebních a montážních 
prací a oprav a podle individuálních norem, vypracovaných pro konkrétního dodavatele. 
V závislosti na druhu prace započítá režii a zisk do každé položky program automaticky podle 
nastavených procent v programu z mzdového fondu (ОЗ+ЗМ), jak je ukázáno na obrázku 21. 
 
Obrázek 21 – Procentuální přirážka režie a zisku v závislosti na druhu prací 
Ruský software GRANT Smeta 
Kde: ПЗ – přímé náklady, ОЗ – mzdy dělníků, ЭМ – provoz strojů, ЗМ – mzdy osádky strojů, 
МТ - materiály 
Součet vypočtených výsledků zvoleného kalkulačního vzorce představuje výslednou 
kalkulovanou cenu. 
6.2.4.3 Porovnání kalkulačních vzorců  
Nejdůležitější zjištěním je absence státních předpisů v České republice, a to se týká i struktury 
kalkulačního vzorce, který má pouze doporučující charakter. V Rusku jsou předpisy závazné pro 
všechny podniky a organizace zabývající se investiční výstavbou z prostředků státního rozpočtu 
na všech úrovních a cílových mimorozpočtových fondů. V jiných případech mohou být použity 
jako doporučené (příručkové) dokumenty. 
V Rusku, v souladu s MDS 81-33.2004 „Metodické pokyny pro definování hodnoty režijních 
nákladů stavby“ je sociální  a zdravotní pojištění (SZP) součástí režijních nákladů. V České 
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Režie v Ruské federaci, na rozdíl od ČR, není rozdělena do jednotlivých skupin režie výrobní a 
režie správní, oproti zvyklostem v ČR. 
Režijní náklady a zisk se vypočítájí jednostupňově – jen z Mzdového Fondu pracovníky (mzdy 
dělníků a osádky strojů). V České republice se počítají tyto hlavní složky rozpočtové ceny 
stavebních prací ve dvou etapách. Základna pro výpočet je volitelná. Nejčastěji základnou pro 
výpočet režijních nákladů jsou přímé zpracovací náklady (mzdové náklady plus náklady na 
stroje plus ostatní přímé náklady). V případě, že je rozlišena režie výrobní a režie správní je pro 
obě hodnoty základna shodná, pouze u správní režie se do základny pro její výpočet počítá 
někdy i režie výrobní. Základnou pro výpočet zisku v cenách uvedených ve sbornících a 
katalozích směrných cen jsou u některých distributorů veškeré vypočtené či stanovené náklady 
bez nákladů na hmoty. 
K tomu na rozdíl od České republiky, kde v jednotkových směrných cenách stavebních prací 
jsou započteny průměrné náklady nepřímých nákladů a zisku procentními sazbami ke zvolené 
základně. V Rusku se ve sbornících rozpočtových norem a sazeb se kalkulují jenom jednotkové 
sazby stavebních prací bez režie a zisku. 
6.2.5 Kalkulace jednotkové ceny stavební práce 
Kalkulace ceny je postup výpočtu ceny zahrnující výpočet nákladů i zisku. Je-li kalkulační 
jednicí jedna měrná jednotka jedné stavební práce, hovoříme o jednotkové ceně. 
6.2.5.1 Kalkulace jednotkové ceny stavební práce v České 
republice 
Při výpočtu směrné jednotkové ceny (C) stavební práce - tedy stavebního výkonu zahrnujícího 
jak materiál, tak práci - se použije výše uvedený kalkulační vzorec takto: 
JC = H + M + S + OPN + RV + RS + Z = PN + NN + Z   (15) 
Přímé náklady na materiál mají specifické postavení (materiál nakupovaný, vyráběný, 
zabudovávaný, pomocný, polotovary), proto se většinou vyčleňují z přímých nákladů zvlášť a 
vznikají tak přímé zpracovací náklady. Ty se stávají základnou pro výpočet režií a zisku. 









H = NSM x PC 
PZN 
M = VN x mt 
S = NS x ss 
OPN 
SZ = M x sSz 
O = NO x so 
R 
RV = (M+S+OPN) x srv 
RS = (M+S+OPN+RV) x srs 
Z = (M+S+OPN+RV+RS) x sz 
jednotková cena stavební práce 
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Kalkulační vzorec v ČR není předepsán žádným právním předpisem na úrovni státu. Každá 
stavební firma si svůj kalkulační vzorec pro stavební práce vytvoří sama podle individuálních 
podmínek a potřeb. 
6.2.5.2 Kalkulace jednotkové ceny stavební práce v Rusku 
Na základě konkrétních dat v Rusku se kalkulují jednotkové ceny stavebních prací podle 
kalkulačního vzorce takto: 
JC = H+M+S+R+Z      (16) 









H = NSM x PC 
M = VN x mt 
S = NS x ss 
R = MF x sr 
Z = MF x sz 
nebo    Z
1
 = (H+M+S+R) x sz 
jednotková cena stavební práce 
[je vytvořena autorem v průběhu práce dle 2] 




OPN-ostatní přímé náklady; 
R- režijní náklady; 
RV- režie výrobní; 
RS-režie správní; 




NSM-norma spotřeby material; 
VN-výkonová norma lidské pracovní síly; 
NS- výkonová norma stroje; 
MF-mzdový fond (mzda dělníkům a osádek strojů a mechanizmů); 
NO-norma pro ostatní náklady; 
Databáze cen: 
PC-pořizovací cena; 
mt – mzdový tariff; 
ss - sazba strojohodin; 
ssz – sazba sociálního a zdravotního pojištění; 
so – sazba ostatní přímých nákladů; 
                                                 
1
 Zisk v Rusku s  01.01.2002  může být definován dvěma způsoby po dohodě obou stran, když investice je z jiných prostředků než ze státního 
rozpočtu [MDS 81-25.2001] 
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  sr, sz - Sazby režie a zisku (%). 
Součet vypočtených výsledků zvoleného kalkulačního vzorce představuje výslednou 
kalkulovanou jednotkovou cenu (JC). 
6.2.5.3 Porovnání kalkulace jednotkové ceny stavební práce 
Cena stavební práce je částka, která zahrnuje přímé náklady, režii a zisk. Pro určení zvlaštních 
nákladů jednotkové ceny jsou použivané oceňovací a normativní podklady. 
Kalkulační vzorec v ČR není předepsán žádným právním předpisem na úrovni státu. Každá 
stavební firma si svůj kalkulační vzorec pro stavební práce vytvoří sama podle individuálních 
podmínek a potřeb. V Rusku způsob kalkulace ceny je předepsán státními předpisy. A pouze 
zisk může být definován dvěma způsoby po dohodě obou stran, když investice je z jiných 
prostředků než ze státního rozpočtu. 
6.3 Metody oceňování stavebních objektů v Rusku a České 
republice 
Sestavení rozpočtu je součástí každé projektové dokumentace stavby. Investor očekává přesné 
stanovení ceny, za kterou je dodavatel schopen zadanou stavbu zrealizovat. Proto je důležité 
správné definování oceňovacích podkladů a sestavení přesného výkazu výměr. 
Podle podrobnosti dokumentace stavby a účelu stanovované ceny se používá různá úroveň 
oceňování: 
- propočet - používá účelové nebo fyzické měrné jednotky celého stavebního objektu; 
- rozpočet - používá fyzické měrné jednotky stavebních konstrukcí a prací podle výkazu výměr; 
- kalkulace - je provedena stejně jako rozpočet, podle skutečného provedení. 
Následující tabulka 12 shrnuje metody oceňování podle podrobnosti dokumentace stavby. [20] 
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Z předcházející tabulky vyplývá, že je možné rozpočtovat na úrovni stavebních objektů, na 
úrovni stavebních dilů nebo na úrovni jednotlivých stavebních prací. 
6.3.1 Metody stanovení ceny stavby v České republice
V české legislativě není žádný právní předpis, který by definoval strukturu rozpočtu stavby. 
Proto se v praxi postupuje podle zvyklostí z minulosti. Pro oceňování stavby v ruzných etapách 
VP použivají v Česku několik metod tvorby rozpočtové ceny stavebního objektu, tyto způsoby 
nejsou jediné, ale zpravidla jsou v praxi nejpoužívanější. Jde o nasledující: 
 Metoda určení nakladů pomocí rozpočtových ukazatelů (RU), metoda porovnávací – 
THU (Technicko Hospodářské Ukazatele) na úrovni stavebních dílů, indexace; 
 Metoda agregovaných cen (položek); 
 Metoda určení nákladů pomocí jednotkových cen; 
 Individualní kalkulace. 
Podle etap se rozlišuje několik základních druhů rozpočtů: 
 Propočet; 
 Rozpočet položkový kontrolní; 
 Rozpočet položkový nabidkový; 
 Výrobní kalkulace; 
 Výsledná kalkulace. 
Propočet 
Propočet nákladů na pořízení stavby (dle druhu stavby) vychází z: 
 členění stavby na stavební objekty (díla) a provozní soubory; 
 stavebního programu; 
 architektonické nebo urbanistické studie; 
 situace stavby (dokumentující širší vztahy stavby k okolí). 
Propočet se skládá predevším z: 
 orientační ceny stavební částí stavby - tedy součtu orientačních cen jednotlivých stavebních 
objektů, stanovených pomocí cenových nebo rozpočtových ukazatelů; 
 ceny projektových prací – ty se pohybují kolem 5–10% z ceny stavební casti stavby, 
podrobnější výpočet umožňuje Výkonový a honorářový řád CKAIT nebo sazebník UNIKA; 
 rozpočtové rezervy – ta se pohybuje podle složitosti stavby od 10 do 15%, u rekonstrukcí a 
podzemních staveb se stanovuje i vyšši sazba. 
K určení propočtu ceny stavebního objektu (stavebních děl) v úrovni základních rozpočtových 
nákladů (ZRN) především potřebujeme: 
 technické podklady - dokumentaci stavby ve stupni studie nebo dokumentaci k územnímu 
řízení; 
 oceňovací podklady; 
 třídící systém pro potřeby oceňování v úrovni propočtu. 
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Oceňovací podklady uvádějí cenu v úrovni základních rozpočtových nákladech, tzv. ZRN za 
měrnou jednotku objektu dle jeho zatřídění v třídícím systému JKSO. Z veřejne publikovaných 
oceňovacích podkladů cenové soustavy ÚRS Praha a.s. to jsou: 
 ukazatele průměrné orientační ceny na měrnou a účelovou jednotku; 
 rozpočtové ukazatele stavebních objektů; 
 katalog ukazatelů funkčních dílů. [20] 
Rozpočet pomocí rozpočtových ukazatelů 
Ocenění stavebních objektů pomocí rozpočtových ukazatelů (RU) se využívá v případě, že je 
projektová dokumentace stavby ve fázi studie a není dostatek potřebných informací pro sestavení 
položkového rozpočtu. RU slouží pro jednoduché a rychlé stanovení orientační ceny objektu, pro 
sestavení finančního plánu investic a ekonomického posouzení připravované investice, pro 
orientační propočet nákladů na projektové práce. 
Rozpočtové ukazatele jsou součástí soustavy technicko - hospodářských ukazatelů (THU). 
Výhozím podkladem pro zpracování THU jsou informace o již realizovaných stavebních 
objektech, a to: ekonomické (náklady na výstavbu), technické (technologická řešení) a časové 
(délka výstavby). 
Využití THU spočívá v porovnání stavebních objektů již realizovaných s nově připravovanými. 
Proto musi být ukazatelé vztaženy na vhodnou měrnou jednotku. Používají se jednotky účelové 
(1 bytová jednotka, 1žák …) a technické (m3 obestavěného prostoru, m2 zastavěné plochy užitné 
plochy apod.). 
Ekonomické údaje jsou zpracované jako tzv. Rozpočtové ukazatele od nejhrubšího po 
nejpodrobnější vhodné členění objektu (tj. od stavebního objektu po skupiny stavebních dílů 
HSV a řemesla PSV). Tyto údaje jsou zaznamenané do tzv. karet RU. Ty jsou zpracovány jako: 
- Rozpočtové ukazatele stavebních objektů (RUSO) – tj. katalogové evidenční listy (karty) 
konkrétních jíž realizovaných objektů; 
- Průměrné rozpočtové ukazatele (ukazatele na měrovou a účelovou jednotku) – tj. 
oceněné jednotlivé skupiny stavebních dílů a stavební díly v aktuální cenové úrovni. [81] 
 Aby bylo možné tyto ukazatele použít pro výpočet ceny stavby, je nutné vybrat takové 
ukazatele, které odpovídají těmto podmínkám: porovnávané nemovitosti se musí shodovat po 
stavebně-technologické stránce a také obě stavby by měly mít obdobnou velikost. 
Ukazatele představují náklady na pořízení stavby vztažené na vhodnou měrnou jednotku. 
Postup sestavení rozpočtu pomocí rozpočtových ukazatelů: [70] 
Na základě materiálově-technologické charakteristiky a podle definice účelu zatřídíme objekt do 
určité kategorie SO a tak zjistíme informace o podobných, jíž realizovaných, objektech. V 
případě použití podkladů ÚRS Praha, a.s., vyhledáme podle číselníku JKSO v „Rozpočtových 
ukazatelích SO“ objekt se stejným nebo podobným číslem.  
Platí:  RU vzor = ZRN vzor / velikost SO vzor (syntetický ukazatel)  (17) 
Tento syntetický ukazatel vyjadřuje cenu jedné měrné jednotky vzorového objektu (např. v 
Kč/m2, v Kč/m3). 
Ze situace stavby, popř. z projektové dokumentace, určíme přibližné rozměry SO v 
odpovídajících měrných jednotkách (např. m3 OP nebo m2 ZP). 
Vynásobením syntetického ukazatele RU velikostí SO získáme základní rozpočtové náklady 
objektu. 
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Pak:    ZRN = RU vzor× velikost SO     (18) 
Velikost SO se určuje například pomocí obestavěného prostoru nebo zastavěné plochy. 
Obestavěný prostor je prostorové vymezení stavebního objektu ohraničeného vymezujícími 
plochami. 
Zastavěná plocha je plocha půdorysného řezu vymezená vnějším obvodem svislých konstrukcí 
uvažovaného celku budovy, podlaží nebo jejich částí. [2]. 
Pro výpočet se používá jako pravidlo technická norma: ČSN 73 4055 Výpočet obestavěného 
prostoru pozemních stavebních objektů.  
OP = Op + Od (m
3
)      (19) 
OP = Oz + Os + Ov + Ot (m
3
)    (20) 
Kde: 
OP -obestavěný prostor stavebního objektu; 
Op - základní obestavěný prostor; 
Od - dílčí obestavěný prostor mimo Op; 
Oz - obestavěný prostor základů; 
Os - obestavěný prostor spodní části objektu; 
Ov - obestavěný prostor vrchní části objektu; 
Ot – obestavěný prostor střechy [21]. 
Agregované položky 
Při podrobnějším členění objektu v projektové dokumentaci do stavebních dílů se používá 
rozpočtování na úrovni agregovaných cen. Agregovaná cena se v zásadě tvoří spojováním 
položek jednotlivých stavebních prací, přičemž jejich normované množství se určí podle jejich 
podílu na jednici stavebního dílu. Další možností je seskupování oceňovacích podkladů, kdy se 
do jedné agregované položky seskupí všechny oceňovací podklady, potřebné k realizaci 
stavebního díla. Možná je také, kombinace uvedených způsobů tvorby. Takto sestavený rozpočet 
představuje urychlení usnadnění práce rozpočtáře. [81] 
Vytvářením ceníků agregovaných prací se v republice zabývá firma RTS Brno a.s., která 
produkuje rozpočtovací software BUILDPower. Nově jí začíná konkurovat i firma ÚRS 
PRAHA, a. s., se svou databází Rychlého rozpočtování (RYRO). 
Rozpočet položkový 
Položkový rozpočet vzniká oceněním množství materiálů a prací (dle výkazu výměr) 
jednotkovými cenami. Každá položka rozpočtu obsahuje slovní popis, výměru v množstevních 
jednotkách, jednotkovou cenu v Kč/m.j., náklad celkem za výměru v Kč. 
Pro rozpočtování na úrovni jednotkových cen stavebních prací se nejčasteji používají katalogy 
popisů a směrných cen stavebních prací obsahující směrné ceny, které umožňují ocenění většiny 
stavebních prací, které vytvářejí odborné organizace podle reálných tržních cen. Mezi tyto firmy 
patří ÚRS Praha a. s. a RTS Brno a. s. 
Ceny stavebních konstrukcí a prací jsou vztaženy na základní kalkulační jednici, kterou je 
konstrukční prvek. Tyto ceny jsou jednotkové a jsou souborně sestavovány do ceníků. Ceníky 
slouží jako pomůčky k rychlejšímu sestavení nabídkové ceny. Ceny sestavuje každý dodavatel, 
mnohdy přitom využívá právě orientačních cen stavebních prací vydávaných v katalozích 
směrných cen. 
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 Pokud katalogy neodpovídají potřebám a podmínkám konkretní firmy, je třeba vypracovat 
vlastní podníkové databáze cen, resp. zpracovat pro určitou konstrukci individuální kalkulace. 
Nabídkový položkový rozpočet (nabídková kalkulace) – ten zpracovává zhotovitel a je 
podkladem pro cenové dohody ve smlouvě o dilo; ceny stavebních prací v nabídkovém rozpočtu 
by měl zhotovitel stanovit individuální kalkulací s využítím vlastní databáze, vytvorené na 
základě skutečných údajů, z již realizovaných stavebních prací, objektů a staveb. 
Kontrolní položkový rozpočet - ten sestavuje stavebník nebo jím pověřená osoba (rozpočtář, 
projektant); cena vypočtená v kontrolním rozpočtu je pro stavebníka ínformativní cenou a slouží 
především k porovnání nabidkových cen v nabídkových rozpočtech; princip sestavení 
položkového rozpočtu je uveden dále 
Postup sestavení položkového rozpočtu: 
 Sestavení výkazu výměr; 
 Ocenění výkazu výměr cenami katalogů; 
 Součinem výměry a jednotkové ceny u každé položky se získávají základní náklady; 
 Současně se u každé položky vypočítává hmotnost; celková hmotnost prací HSV a 
celková hmotnost jednotlivých řemeslných oborů PSV slouží pro výpočet přesunu hmot; 
 Výpočet základních nákladů jednotlivých stavebních dílů; 
 Rekapitulace základních nákladů HSV a PSV; 
 Výpočet a rekapitulace vedlejších nákladů; 
 Krycí list rozpočtu stavebního objektu se základními údaji a výslednou rozpočtovou 
cenou. [70]. 
Kalkulace 
Výrobní kalkulace (VK) je operativní kalkulace ve stavebnictví, kde kalkulační jednicí 
(operací) je konstrukční prvek (KP). Sestavuje ji zhotovitel na základě výkazu výměr 
plánovaných prací (nejčastěji ke smluvnímu rozpočtu) pro určení standardní výše nákladů a 
potřeb na principu variabilních nákladů staveniště + fixní náklady staveniště a ředitelství firmy. 
Slouží přímému řízení výroby jako plán nákladů pro objednávání materiálu i jako podklad pro 
nákladový nabídkový rozpočet. [19] Údaje z kalkulace slouží pro řízení nákladů v oblasti 
limitování spotřeby materiálu, spotřeby práce, kapacity strojů a zařízení, časového 
harmonogramu prací a kontroly hospodaření a hospodářského výsledku. 
Výsledná kalkulace (faktura) je kalkulace zapracována po skončení výroby, slouží pro zjištění 
(vyčislení) skutečné spotřeby a skutečných nákladů výroby na zakladě účetní evidence. [20] 
6.3.2 Metody stanovení ceny stavby v Rusku 
Pro oceňování stavby v různých etapách VP použivájí v Rusku několik metod tvorby rozpočtové 
ceny stavby, a to následujicí: 
 Metoda určení nákladů pomocí analogického objektu; 
 Metoda agregovaných rozpočtových ukazatelů hodnoty; 
 Metoda určení nákladů pomocí GESN a Jednotkových sazeb (base-indexový způsob); 
 Individuální kalkulace (normativní a zdrojový způsob). 
Podle etapy se rozlišuje několik základních druhů rozpočtů: 
 Koncepční a investorský rozpočet (propočet); 
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 Zadávací / základní rozpočtová dokumentace; 
 Rozpočet (nabídkový) dodavatele; 
 Výrobní rozpočet (kalkulace); 
 Skutečný rozpočet (kalkulace). 
Koncepční rozpočet (odhad) 
V počáteční fázi realizace VP se tvoří koncepční odhad – orientační rozpočtová cena výstavby. 
Koncepční odhad investora se vyvíjí v jakékoli podobě ekonomického výpočtu, na základě 
agregovaných rozpočtových úkazatelů ceny výstavby (UPSS) a ceny stavby podle realizovaných 
analogických objektů (objektů-analogů) bez nutných úprav.[5] 
Investorský rozpočet pomoci agregovaných rozpočtových úkazatelů a sazeb 
Investorský rozpočet je určený pro předchozí hodnocení nákladů na výstavbu zákazníkem v 
etapě vypracování studie proveditelnosti projektu. Investorský rozpočet (propočet) se zpracovává 
na základě cen výstavby realizovaných analogických objektů, agregovaných rozpočtových 
ukazatelů ceny výstavby (UPSS) s provedením potřebných korekcí ceny a s pomocí 
agregovaných norem a sazeb pro ocenění zvlaštních konstrukčních prvků prací a objektu.  
Metoda určení nakladů pomocí analogíckých objektů 
Zlepšení procesu určení kapitálových investic v přípravném předprojektovém období je 
možné s pomocí banky dat s hodnotami dříve vyprojektovaných a realizovaných objektů, s 
možností rychlé změny nákladových parametrů spojených s užíváním nových materiálů, zařízení 
a dalších faktorů specifických pro konkrétní stavbu. Na základě vytvořené a průběžně 
aktualizované databáze cenových ukazatelů lze porovnávat efektivitu při volbě různých 
technologických možností projektových rozhodnutí. 
V Ruské federaci napřiklad se jedná o takové databaze jako je Roční regionální příručka ceny 
stavby která výcházi od roku 2004 (RSS 2004–2013). Poskytuje ukazatele hodnoty podle druhů 
stavebních prací, agregované ukazatele hodnoty (UPS) a informace potřebné pro vyhodnocení 
výše investic v express - verzi. Tato informace je v podstatě údajem o rozpočtové hodnotě 
analogických objektů  moderních budov a staveb. 
Objekty - analogy jsou poskytnuty v několika variantech: 
- objekty-analogy s technickými a ekonomickými ukazateli konstrukčních prvků; 
- objekty-analogy s technickými a ekonomickými ukazateli na celý objekt; 
- souhrnná tabulka technických a ekonomických ukazatelů, doporučených pro stanovení 
hodnoty obytných budov a objektů pro sociální a kulturní učely; 
- soubor prací [60]. 
Metoda spočívá v tom, že jsou vybírány objekty, které jsou analogické s odhadovaným objektem 
dle podobných kvantitativních a kvalitativních charakteristik. Dále se vytváří výběrová kritéria 
pro porovnání analogického objektu a objektu hodnocení a provedení potřebných úprav výše 
nákladů. Tato metoda je jednou z nejrychlejších, když jsou potřebné informace. Nicméně, tato 
metoda dosahuje nízké přesnosti (20% – 30%). [34] 
Metoda agregovaných rozpočtových ukazatelů hodnoty 
Jako agregované ukazetele hodnoty stavby při výpočtu ceny objektu mohou být použity: 
- agregované ukazatele ceny stavby (UPSS). Ukazatele představují náklady na pořízení 
stavby vztažené na vhodnou měrnou jednotku: Používají se jednotky účelové (1 bytová 
jednotka, 1žák, …) nebo technické (m3, m2); 
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- UPSK je vyvinuta na měrné jednotky konstrukcí nebo objemu stavebních a montážních 
prací (m2 podlahové plochy, m2 otvoru, metr potrubí, atd.); 
- agregované rozpočtové normy (USN) na stavby, konstrukce a druhy práce; 
- agregované rozpočtové normativy a ukazatele stavby objektů a realizace zvlaštních druhů 
prací. [44] 
Tyto náklady jsou stanovené dle příruček agregovaných ukazatelů roku 1969–1991 a proto jsou 
velmi zastaralé, a to i pro použití pro hodnocení objektů. 
Více relevantní a použitelne pro hodnocení v současnosti, podle mého názoru, by měly být 
územní agregované sazby konstrukcí stavebních prací bytové občanské výstavby (UR 81-09-(1-
40)-2001 SPb). Podle obecných ustanovení, tyto agregované sazby jsou stanoveny na základě 
rozpočtů moderních projektů výstavby. Normy přimých nákladů jsou stanovené na základě 
Jednotkových sazeb a Státních prvkových rozpočtových norem. Proto agregované sazby mohou 
být použity ve spojení s jednotkovými sazbami, což umožňuje jehjich doplňování. 
Z toho vyplývá, že agregované sazby jsou méně přesné pro stanovení nákladů než stávající 
sborníky jednotkových sazeb, nicméně pomocí těchto agŕegovaných sazeb, které byly vyvinuty v 
základní úrovni cen z 1. lednu 2000, lze vypracovávat rozpočtovou dokumenaci s větší přesností 
(do 10%), než s pomocí údajů o analogických objektech, a agregovaných normativech z roku 
1969–1991. [34] 
Zadávací / základní rozpočtová dokumentace 
Ve stádiu projektování a plánování se vypracovává zadávací dokumentace zákazníka, včetně 
standartní rozpočtové dokumentace. Zákazník si může vytvořit zadávací dokumentaci v 
libovolné formě vhodné pro plánování a stavební řízení s investorem a vlastníkem. Součástí je 
napříkladi postupný harmonogram stavby a financování. 
Základní rozpočtová cena objektů stavby se určuje během vypracování zadávací dokumentace a 
je poptávkovou cenou zákazníka pro výběrové řízení. 
Rozpočet (dilčí) se provádí na základě prvkových rozpočtových norem (GESN), oceněním 
množství materiálu a prací (dle projektové dokumentace a výkazu výměr) jednotkovými sazbami 
(baze-indexový zpusob) a připočtením režie a zisku procentní přiražkou k určené základně. 
Každá položka rozpočtu obsahuje slovní popis, výměru v množstevních jednotkách, jednotkovou 
cenu v rub. /m.j., náklad celkem za výměru v rublech. 
Potom na základě dílčích rozpočtů se tvoří objektový rozpočet, kde jsou sečtené údaje z dílčích 
rozpočtů podle skupin prací a nákladů. Po shrnutí výsledků dílčích rozpočtů jsou dodatečně 
účtovány vedlejší (limitované) náklady, rezervy a DPH. 
Base-indexový způsob zpracování stavebních rozpočtů: [2] 
C = Pnr * Czak * Iakt,          kde  Pnr = Nnr* O 
takže  C = Nnr * Czak* O * Iakt    (21) 
Při stanovení ceny base-indexovým zpusobem se používají potřeby zdrojů (Pnr), vypočítané dle 
(GESN) rozpočtových norem (Nnr) a objemů rozpočtových práce dle projektů (O), a ceny zdrojů 
přijaté dle základních cen (Czak) s indexy změny ceny (Iakt) na aktualní cenový úroveň. 
Stanovení nákladů stavby s využitím jednotkových sazeb (cen) (JS) 
JS = Nnr *Czak     (22) 
Rozpočtové ceníky jsou tvořeny v rozpočtovém normativním rámci dle rozpočtových norem 
spotřeby zdrojů (Nnr) na jednotku rozpočtové práce a základní ceny (Czak) na normu tohoto 
zdroje. (ERER – 84, SniP – 91, FER – 2001, TER – 2001). 
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Při výpočtu rozpočtové ceny stavby base-indexovým zpusobem s použitím rozpočtovéch 
jednotkových sazeb (ceniku) se používají objemy stavebních práce (O) a indexy změny základní 
ceny (Iakt) na aktualní cenový úroveň: 
C = JS * O * Iakt     (23) 
Rozpočtová cena stavby, stanovená pomocí jednotkových sazeb, se přepočitává na aktuální 
úroveň cen prostřednictvím agregovaných a přibližných indexů pro druhy práce, konstrukční 
prvky a objekty celkem. Současně to je nejrychlejší a nejjednodušší způsob, jak vypočítat 
rozpočtovou cenu. 
Tato metoda se používá při předběžných, orientačních výpočtech studie proveditelnosti, 
koncepčních rozpočtech a hlavně při určování rozpočtové ceny pro etapu provádění tendru. 
Rozpočet (kalkulace nákladů výroby) dodavatele 
V předsmluvním období stavební firmy - účastníci soutěže o stavební zakázku - provádi vlastní 
kalkulace nákladů stavby na základě projektové dokumentace, obecných a firemních 
rozpočtových norem, tržních cen zdrojů, technických a finančních možnosti firmy. [53] 
Normativní zpusob zpracování rozpočtu: [2] 
C= Pnr * Cakt       (24) 
Normativní metoda zpracování rozpočtů stavby pro stanovení ceny se použivá pro potřebu 
zdrojů (Pnr), vypočítanou dle rozpočtových norem (GESN) a objemů práce. Ceny zdrojů jsou v 
aktuální cenové hladině (Cakt) podle regionálního monitoringu cen zdrojů. 
Normativní metoda je nejběžnější způsob v rozpočtování, nejistota při výpočtu potřeby zdrojů se 
vyrovnává pomocí nejpřesnějišího výběru běžných cen zdrojů podle udajů regionálního trhu. 
Normativní metoda zjednodušuje formu výpočtu a snižuje dobu zpracování rozpočtové 
dokumentace. Normativní metoda se používá ve všech softwarových produktech pro 
rozpočtování ve stavebnictví. 
Výrobní rozpočet (kalkulace) 
Výrobní rozpočet se tvoří zhotovitelem po uzavření smlouvy o dílo. Při vypracování výkonných 
rozpočtů zhotovitelé mohou používat rozpočty základní ceny podle formy zadávací dokumentace 
zákazníka, nebo provést vlastní výpočty podle pravidel a normativů firemní rozpočtové databáze 
a současného stavu regionálního trhu stavebních zdrojů. 
Projektový (zdrojový) způsob zpracování rozpočtu: [2] 
C=Ppr*Cakt      (25) 
Projektová metoda výpočtu využívá potřebu zdrojů (Ppr), vypočítanou dle norem a objemů práce 
na základě projektové dokumentace, a aktuální ceny (Cakt) regionálního trhu hodnoty stavebních 
zdrojů. 
Plánovaná cena stavby, stanovená zdrojovou metodou je nejpřesnější, ale vyžaduje vysoce 
kvalifikované pracovníky, trvalé sledování regionálních cen a značný čas zpracování rozpočtové 
dokumentace. 
Projektová metoda rozpočtování by měla být použita v závěrečné etapě stanovení a schválení 
ceny stavby při zpracování výrobních (detailních) rozpočtů dodavatele se schvalením stavebnika. 
V souladu s občanským zákoníkem Ruské federace pouze taková rozpočtová dokumentace 
schválená zákazníkem má význam normativního dokumentu, legitimně řídí finanční a jiné 
vztahy mezi smluvními stranami (Odstavec 3 článku 709 občanského zákoníku RF). 
Po schválení výrobního rozpočtu zákazníkem jsou všechny změny a doplňky v rozpočtu a také 
opravy chyb a úprava výsledků výpočtu na zodpovědnosti zákazníka a provádí se z jeho účtu. 
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Výsledkem vývoje rozpočtové dokumentace stavby je harmonogram stavby a financování 
objektu, vytvořené dle etap stavby. 
Skutečný / výsledný rozpočet 
Skutečný rozpočet (kalkulace) je určen k vyrovnání mezi zákazníkem a zhotovitelem podle 
přesné skutečné ceny výstavby při realizace projektu. Kalkulace je zapracována po skončení 
výroby, slouží pro zjištění (vyčislení) skutečné spotřeby zdrojů a skutečných nákladů výroby na 
zakladě ůčetní evidence. [14] 
6.3.3 Porovnání metod stanovení ceny stavby v různých 
etapách projektu 
V české legislativě není žádný právní předpis, který by definoval strukturu rozpočtu a metody 
stanovení ceny stavby. Proto se v praxi postupuje podle zvyklostí z minulosti. V Rusku postup 
oceňování a metody předepsany v Rozpočtových normách a předpisech. 
Metody rozpočtování ceny stavebního objektu použivané v Česku a v Rusku v podstatě jsou 
velmi podobné. Oceňování stavby se provádí pro stanovení rozpočtové ceny objektu v každé fázi 
projektu, přitom takové ocenění má rozdílný stupeň přesnosti v závislosti na: 
 účelu, pro který je rozpočet zpracován; 
 na míře podrobnosti dokumentace stavby; 
 na použitých oceňovacích podkladech. 
Pro ocenění stavby v různých etapách výstavbového projektu používájí v obou zemích několik 
metod tvorby rozpočtové ceny stavebního objektu. 
V předběžné etapě pro stanovení orientační ceny stavby si investor v Česku stanoví cenu hlavně 
pomocí rozpočtových ukazatelů, porovnaním THU a dalšim přesnějšími metodami 
agregovaných cen (položek). V Rusku použivají v této fázi dvě metody. Je to metoda určení 
nákladů pomocí analogických objektů (tvoří se výběrová kritéria pro porovnání analogického 
objektu a objektu hodnocení a provedou se potřebné úpravy výšě nákladů). Dále metoda 
agregovaných rozpočtových ukazatelů hodnoty. Tento druhý způsob v podstatě zahrnuje v sobě 
ty dvě české metody: 
Rozpočtové ukazatele představují náklady na pořízení stavby vztažené na vhodnou měrnou 
jednotku. Porovnávané nemovitosti se musí shodovat po stavebně-technologické stránce a také 
obě stavby by měly mít obdobnou velikost; 
Agregovaná cena se v zásadě tvoří spojováním položek jednotlivých stavebních prací. Dálší 
možností je seskupováním oceňovacích podkladů, kdy se do jedné agregované položky seskupí 
všechny oceňovací podklady potřebné k realizaci stavebního dílu. 
 V další etapě projektování a vyběrového řízení stavebník potřebuje vědět přesnější cenu 
stavby, kterou stanoví pomocí kontrolního položkového rozpočtu na základě jednotkových cen 
(sazeb). 
Tady jsou odlišnosti následujíci: 
- Na rozdíl od České republiky, kde v jednotkových směrných cenách stavebních prací 
jsou započteny i průměrné náklady nepřímých nákladů i zisk, ve sbornících rozpočtových 
norem a sazeb používaných v Rusku jako oceňovací podklady se kalkulují jenom 
jednotkové sazby stavebních prací a to jsou pouze přímé náklady, a zvláště ke každé 
položce se pak přičte objem režie a zisku za jednotku prací; v Česku taky existuje 
podobný system S-850 System sazeb přímých nákladů a hrubého rozpětí (ÚRS), ale 
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rozdíl je v tom, že celý objem režie a zisku se přičte v rekapitulaci rozpočtu  souhrnně za 
všechny práce; 
- Další hlavní odlišnost spočívá v tom že ruský system jednotkových sazeb je založen na 
cenách roku 2 000 a proto se tento způsob ještě názyva base-indexový způsob. První, 
rozpočet zpracovávjí v bazových cenách (roku 2 000) a pak pomocí regionálních indexů 
se změny ceny (aktualizované čtvrtletně) přepočitavají do běžných nebo prognostických 
cen. Pomocí indexace lze přeceňovat stavební produkci na úrovni objektu, dílů nebo 
položek. Český system jednotkových cen obvykle aktualizují a doplňují dvakrát ročné. 
Jako nástroj pro promítání inflačních vlivů do stanovené ceny jsou k dispozici také 
indexy. 
Cena vypočtená v kontrolním rozpočtu je pro stavebníka ínformativní cenou a slouží predevším 
k porovnání nabidkových cen v nabídkových rozpočtech. 
Nabídkový položkový rozpočet ten zpracovává zhotovitel a je podkladem pro cenové dohody ve 
smlouve o dilo; ceny stavebních prací v nabídkovém rozpočtu by měl zhotovitel stanovit 
individuální kalkulací s využítim vlastní databáze a tržních cen zdrojů. 
V další fázi stavby zhotovitel sestavuje výrobní kalkulace na základě norem a výkazu výměr 
plánovaných prací a aktuálních cen regionálního trhu stavebních zdrojů pro určení í výše nákladů 
a potřeb. Slouží k přímému řízení výroby jako plán nákladů pro objednávání materiálu, pro 
plánování mezd a nákladů a potřeb strojů. 
Výsledná kalkulace (faktura) je kalkulace zapracována po skončení výroby, slouží pro zjištění 
(vyčislení) skutečné spotřeby a skutečných nákladů výroby na zakladě ůčetní evidence, 
vyrovnání mezi zákazníkem a zhotovitelem a stanovením přesné skutečné ceny výstavby při 
realizace projektu. 
6.3.4 Software pro oceňování stavební produkce 
Rozpočet má jak po stránce objemové, tak po stránce cenové popsat jednotlivé práce a materiály 
užité při výstavbě tak, aby byl kompletním a vyčerpávajícím způsobem popsán celý stavební 
objekt. Stavební firmy pro usnadnění tvorby položkového rozpočtu využívají SW nástroje 
vydávané odbornými organizacemi, které obsahují kromě uživatelského prostředí rovněž 
databáze prací a materialů. [74] 
6.3.4.1 Software pro oceňování stavební produkce v České 
republice 
V ČR se tvorbou oceňovacích nástrojů a SW pro kalkulaci a rozpočtování zabývá celá řada 
firem. 
Jeden z programů, který patří svojí kvalitou k nejlepším, je produktem ústavu ÚRS Praha a 
jmenuje se KROS (kalkulace a rozpočtování staveb). Velmi známý je také program euroCALC 
(Callida Praha), a BUILDpower (RTS Brno). Dalším programem je STAVEX (Plzeň) a ASPE 
(Valbek Liberec). Existují i další, méně rozšířené. 
Všechny programy užívají v podstatě stejný postup rozpočtování, který kopíruje dříve manuální 
práci rozpočtáře. Uvedené firmy publikují formou „katalogů“ ze svých programmů vybrané 
databáze pro oceňování – oceňovací podklady. V nich jsou již uvedeny vykalkulované 
jednotkové ceny stavebních a montažních prací. Tyto tzv. katalogové jednotkové ceny jsou však 
cenami směrnými (orientačními) vyplývajíci z obecné kalkulace. [20] Pro určení cen v techto 
databázich se využívají v připadě materiálů ceny výrobců materiálů bez slev. Ostatní ceny 
(mzdy, režie a zisky) jsou stanoveny statistickými metodami průzkumem trhu.[74] 
V programu jsou databáze různých ceníků, individuálních i obecných, agregovaných položek, 
THU, apod. Každou položku je možné rozložit rozborem a upravit podle vlastních potřeb a 
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upravenou uložit do jiného ceníku. Tímto způsobem si každý rozpočtář může tvořit vlastní 
rozpočtové položky a vlastní ceníky. Při tvorbě rozpočtu rozpočtář vyhledává potřebné položky 
v databázi ceníků a přiřazuje k tomu objemové hodnoty z výkazu výměr. 
Program umožňuje provádět zároveň s tvorbou rozpočtu i výkaz výměr a okamžitě dopočítává 
všechny vložené údaje. Rozpočtář tedy může pracovat rovnou s projektem a rozměry vyčtené z 
projektové dokumentace jednoduše zadávat do programu, který je zpracuje rozpočet. Program 
nabízí různá členění a přehledné výstupní formuláře včetně souhrnného rozpočtu. 
6.3.4.2 Software pro oceňování stavební produkce v Rusku 
Pří rozpočtování jsou používány různé počítačové programy. V současné době v Rusku existuje 
asi 20 softwarových systémů pro kalkulaci a rozpočtování. Velmi známé jsou programy: 
GRAND-smeta, Basr +, WinSmetaNEO, AO, AROS, WinRik, Smeta.ru, SmetaWizard a jiné. 
Všechny programy mají stejné metodické a normátivné podklady. 
Při tvorbě dílčiho rozpočtu si rozpočtář může vybrat způsob tvorby rozpočtu.  
První je base-indexový: rozpočtář vyhledává potřebné položky v databázi ceníků z příslušných 
katalogů FER-2001 nebo TER-2001 podle regionu. V ních jsou již uvedeny vykalkulované 
jednotkové sazby (hodnota přímých nákladů na měrnou jednotku práce) stavebních a 
montažních prací. A přiřazuje jim objemové hodnoty z výkazu výměr. Režie a zisk do každé 
položky program automaticky započítá podle nastavenných sazeb přirážek v procentech v 
programu ze mzdového fondu a v závislosti na druhu prací. Na konci rozpočtu rozpočtář nastaví 
vhodný index změny ceny stavebních prací pro aktuální rok a dostane aktuální nebo 
prognostické ceny práce.  
Dalším způsobem je sestavit rozpočet na základě státních norem GESN založených v softwaru s 
normotivními podklady s využitím vlastních aktuálních cen. Program nabízí různá členění a 
přehledné výstupní formuláře včetně souhrnného rozpočtu. 
6.3.4.3 Porovnání rozpočtovácích softwarů KROS-plus a GRAND-
smeta 
Provedeme porovnání techto softwarů na základě následujícich několika výbraných kriteriú: 
databáze, cena, možnost vytváření a udržování různé rozpočtové dokumentace, práce s položkou 
v rozpočtu, a další výhody. 
KROS-plus jako jediný v ČR obsahuje kompletní podobu Cenové soustavy ÚRS a je schopen 
pracovat s jakoukoliv jinou databází cen stavebních prací. 
Grand-smeta obsahuje kompletní normativní databázi na území Ruska, která zahrnuje okresní, 
krajské, místní normativy a take údaje pro Dálný Sever. Dle ceny se softwary se základní sadou 
informaci se nachazejí ve srovnatelné cenové urovni. 
Možnost tvořit různé formuláře mají oba programy a to jsou: rozpočet objektu, souhrnný 
rozpočet, vykaz výměr, limitky zdrojů, tvorba slepých rozpočtů, sledovaní provedených prací. 
Pro přeceňování je možnost použít indexy změny ceny. 
Oba software mají široké možnosti úprav cen položek a celé zakázky; vkládání databázových 
nebo vlastních položek do rozpočtu; rychlé vyhledávání potřebných položek v několika 
sbornících: podle zdůvodnění, podle názvu, a složení práce. V KROSu jsou další možnosti: 
sprava a sdílení vlastních databázi, porovnání firemních cen s databází. V GRAND-smete nelze 
změnit databázi, ale je možnost vytvořit vlastní uživatelské databáze cenníků; je možnost vkládat 
informace z rozpočtů provedených v jiných programech; automatické ověření rozpočtů o 
dodržování normativní databáze a dalších zdrojů, použití poměrů na jakýkoli prvek; přidání 
koeficientů uživatelem; přístup ke všem informacím položky (ceny), v rozpočtu je vidět 
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rozdélení do kalkulačních nákladů. V českém programu je složení položky v rozboru TOV 
(technicko-organizačních variant) který je možné měnit a doplňovat. 
Další výhody, které nabízí tyto software: jsou profesionální tiskové výstupy, provozní režimy 
exportu a importu rozpočtových informací (XLS, PDF, aj.); jednoduchost a přehlednost 
programu; možnost síťové verze programu. V KROSu je možné terminálové nasazení a SQL 
technologie až po terminálové farmy pro stovky současně pracujících uživatelů. GRAND-smeta 
nabízí přijímání a předávání rozpočtů v univerzálním formátu ARPS 1,10, který byl založen s 
cílem usnadnit postup mezi stavebními firmami. 
6.4 Kompletace a obsah rozpočtové dokumentace 
V této časti je ukázáno složení rozpočtové dokumentace v Česku a Rusku. Rozpočtová cena 
výstavby budov a konstrukcí se stanoví na základě rozpočtové dokumentace, popisuje rozsah 
finančních prostředků potřebných na výstavbu v souladu s projektem. Rozpočtová dokumentace 
je určena pro použití zákazníky (investory), stavebními firmami (dodavateli) a projektanty. 
6.4.1 Kompletace a obsah rozpočtové dokumentace v České 
republice 
Kompletace rozpočtu: 
Rozpočet stavebního objektu má seřazeny jednotlivé listy takto: (systém ÚRS) [70] 
Krycí list Stránka 1 
Rekapitulace ZRN a VRN Stránka 2 
Rozpočtové listy HSV Stránka 3 až w (počínaje 1 – Zemní práce atd.) 
Rozpočtové listy PSV Stránka (w + 1) až x (počínaje 711 - Izolace proti vodě atd) 
Výkaz výměr HSV Stránka (x + 1) až y (počínaje 1- Zemní práce atd) 
Výkaz výměr PSV Stránka (y + 1) až z (počínaje 711 - Izolace proti vodě atd) 
Krycí list 
Výsledné částky sumárně za všechny práce HSV a za všechny práce PSV a VRN jsou uvedeny 
na tzv. krycím listu rozpočtu. Krycí list je uspořádán tak, aby bylo oběma obchodním partnerům 
(dodavateli i investorovi) zřejmé, jaká cena je předmětem dohody. 
Rekapitulace nákladů 
V rozpočtu stavebního objektu se uvádí základní rozpočtové náklady, které se skládají z nákladu 
HSV a PSV. K nim se připočítávají vedlejší rozpočtové náklady, které je třeba vynaložit např. na 
zařízení staveniště, územní vlivy, dopravu apod. Základní (ZRN) i vedlejší (VRN) rozpočtové 
náklady se uvádějí v rekapitulaci přehledně členěné podle skupin stavbeních konstrukcí a prací. 
Souhrnný rozpočet 
Podle podrobnosti projektové dokumentace investor i dodavatel sestavují v průběhu výstavby 
celkové náklady stavby. Z pohledu obou subjektů jsou to veškeré náklady a výdaje na stavbu 
související s jejím pořízením. S ohledem na jednoznačnost a přehlednost celkových nákladů 
stavby se tyto náklady třídí a uspořádávají pomocí „Souhrnného rozpočtu stavby“. Souhrnný 
rozpočet stavby je vyjádřen pomocí tzv. souhrnného listu stavby, který podle stanovených uvádi 
údaje o celkové ceně stavby. 
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Celkové náklady stavby jsou všechny náklady a výdaje objednavatele potřebné na přípravu, 
realizaci a uvedení stavby do provozu. Určují se v zadání a v projektu stavby. V současné době 
nejsou žádná závazná pravidla na sestavování Souhrnných rozpočtů staveb. Stavební veřejnost 
však nadále používá členění nákladů vycházející ze zrušené vyhlašky č. 5/1987 Sb., resp. 
vyhlašky č. 43/1990 Sb., o projektové připravě staveb. 
Obvyklý souhrnný rozpočet, který s menšími či většími úpravami dosud používá většína 
stavebných firem z doby, kdy existoval právní předpis upravující tuto problematiku v ČR 
obsahují zpravidla takto strukturované naklady: 
I. Projektové a průzkumné práce [70]; 
a) Projektové práce (činnost projektanta stavby, autorský dozor, projekty demolic, demontáží, 
jsou-li součastí stavby, změny a dopln’ky projektu vyžádané odběratelem, další smluvené práce 
v rámci projektové dokumentace, např. modely pro projektové práce); 
b) Průzkumné práce (geologický průzkum a dokumentace, geodetické a kartografické práce jako 
podklady pro projektovou dokumentaci). 
Ocenění těchto prací se odvíjí od výše nákladů na provozní soubory, stavební objekty a stroje a 
zařízení. Obvykle se počítá procentuelně z objemu těchto nákladů. 
II. Provozní soubory (dodávka a montáž strojů, zařízení, nářadí a inventáře zpravidla spojeného 
funkčně se stavebním objektem). Tyto položky se ocení podle skutečných nabídkových cen 
dodavatelů; 
III. Stavební objekty (pořízení a dodávka stavebních objektů vč. všech materiálů a prací). 
Obvykle zpracováno formou položkového rozpočtu nebo pomocí rozpočtových ukazatelů; 
IV. Stroje a zařízení (stroje a zařízení, která nejsou součástí provozních souborů ani stavebních 
objektů, a která nevyžadují montáž). Ocenění v tržních cenách dodavatelů strojů a zařízení; 
V. Umělecká díla (pokud jsou nedílnou součastí staveb – sochy, fresky, sgrafita); 
VI. Vedlejší rozpočtové náklady VRN (náklady spojené s umístěním stavby na: zařízení 
staveniště, provozní vlivy, územní vlivy, dopravní náklady a ostatní. Výpočet: procentní sazby z 
hlavy II a III nebo absolutní částka Kč); 
VII. Ostatní náklady neuvedené v jiných hlavach (práce nestavebních organizací, jako 
například vybudování vytyčovací sítě, patenty a licence pro výstavbu, vysazování trvalých 
porostů, sadů, vinic, chmelnic). Ocenění v pořizovacích cenách; 
VIII. Rezerva (na navýšení nákladů uvedených v ostatních hlavách rozpočtu). Výše rezervy se 
odvíjí od nákladů na pojištění rizika nebo pomocí procentní přirážky z celkové ceny; 
IX. Jiné investice (platby za odnětí půdy zemědelské výrobě, nájemné za pozemky pro zařízení 
staveniště, za stavební pozemek, naklady na koupi stavebního pozemku). Ocenění pozemku v 
tržních cenách; 
X. Vyvolané náklady hrazené z investičních prostředků nezahrnované do základních 
prostředků (příspěvky jiným investorům, nepoužité alternativy projektů, konzervační, udržovací 
a dekonzervační práce při zastavení stavby, nákup majetku určeného k likvidaci). Vyčíslení 
nákladů podle pořizovacích cen dodavatelů; 
XI. Provozní činnost investora (organizační a přípravná činnost investora: převzetí stavby, 
příprava a zahájení provozu, kompletační činnost, správní a místní poplatky, penále, náhrady 
škod, vyklizení likvidovaných objektů, revize, biologicka rekultivace, umělecka díla, která 
nejsou nedílnou součástí stsaveb, úroky z úvěrů). Vyčíslení nákladů podle pořizovacích cen 
dodavatelů. 
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Výsledná cena stavby je potom dána sumou všech vznikajících nákladů, rozdělených do hlav 
souhrnného rozpočtu, navýšených o daň z přidané hodnoty. 
Na obrázku 22 je ukazané složení rozpočtové dokumetace v ČR. 
 
Obrázek 22 – Složení rozpočtové dokumentace v ČR 
[Vlastni tvorba] 
6.4.2 Kompletace a obsah rozpočtové dokumentace v Rusku 
Stanovení cen ve stavebnictví má individuální povahu. Cena jednotlivých typů stavebních 
výrobků se určuje na základě rozpočtu (kalkulací). Ceny stavebních výrobků jsou stanoveny na 
základě projektových materiálů: výkresů, specifikací, atd. 
Pro stanovení rozpočtové ceny staveb se sestavuje rozpočtová dokumentace. Rozpočtová 
dokumentace je součástí stavebního projektu. Pokud jde o rozpočtovou dokumentaci, v Rusku 
jsou používané dva druhy pojmů: rozpočet (smeta) a rozpočtový výpočet – český «propočet» 
(smetny rasčet). Propočet se sestavuje v prvním stupni projektování – TEO, v těch případech kdy 
množství prací a částka nákladů nejsou ještě plně definovány a mohou se měnit na základě 
pracovní dokumentace nebo v průběhu výstavby a cena se stanoví pomocí agregovaných 
rozpočtových ukazetelů. Rozpočet se sestavuje na základě množství prací, které jsou definovány 
v pracovní (detalní) dokumentaci. V tomto stupni se sestavují dílčí a objektové rozpočty a 
souhrnný rozpočet stavby. 
Postup pro rozpracování rozpočtové dokumentace je stanovený podle Instrukce o postupu 
rozpracování, koordinaci, schválení a složení projektové dokumentace na výstavbu budov a 
staveb. Na obrázku 23 je ukázáno složení rozpočtové dokumentace v Rusku. 
Rozpočtová dokumentace se skládá z dílčího rozpočtu, objektového rozpočtu, rozpočtů pro 
určité typy nákladů, souhrnného rozpočtu stavby, přehledů nákladů a dalších. (tab. 13) [3] 
Tabulka 13 – Složení rozpočtové dokumentace 
Název rozpočtového dokumentu Číslo  
Souhrnný rozpočet (propočet) ceny výstavby 1 
Přehled nákladů 2 
Objektový rozpočet (propočet) 3 
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Dílčí rozpočet (propočet) 4 
Dílčí zdrojový výkaz 5a 
Dílčí zdrojový rozpočet (propočet) 5b 
Výkaz rozpočtové ceny stavebních objektů obsažené v komplexech pro 
uvedení do provozu 
6 
Výkaz rozpočtové ceny stavebních objektů a prací pro ochranu 
životního prostředí 
7 
Rozpočtové dokumenty se vypracují v pořadí podle principu od konkrétního k obecnému (od 
jednoduchého až po složité), tj. z výpočtu ceny určitých druhů prací až po určení ceny stavby 
celkem. 
Dílčí rozpočty (dílčí propočty) jsou prvotní rozpočtové doklady. Dílčí rozpočty jsou sestaveny 
pro stanovení ceny na určité druhy prací a nákladů v pracovní dokumentací. Dílčí rozpočty 
zahrnují přímé náklady, režijní náklady a zisky. 
V dílčích rozpočtech je seskupení výpočtů v sekcích pro jednotlivé konstrukční prvky budovy 
(stavby), typy prací a zařízení. Seskupení do dílů by mělo odpovídat technologickému sledu 
operací a zohlednit zvláštní povahu některých typů výstavby. 
Původní údaje jsou: 
• Specifikace budov a množství práce podle vykresů projektu; 
• Aktuální rozpočtové normy a jednotkové sazby nebo tržní ceny a tarify. 
Pokud rozpočtová dokumentace je omezená dílčím rozpočtem (objektový rozpočet se 
nevypracovává), tak na konci rozpočtu by se měly zohlednit vedlejší (limitované) náklady, 
rezervy a DPH. 
Objektové rozpočty (objektové propočty) jsou připraveny na objekt jako celek. V objektovém 
rozpočtu jsou sečtené údaje z dílčích rozpočtů podle skupin prací a nákladů v příslušných 
sloupcích – rozpočtová hodnota na stavební práce, montáž, zařízení, nábytek a přístrije, ostatní 
práce a další výdaje. Po shrnutí výsledků dílčích rozpočtů jsou dodatečně účtovány vedlejší 
(limitované) náklady, rezervy a DPH. Tak objektový rozpočet vymezuje rozpočtové hranice 
hodnoty objektu, podle které je formulována volná smluvní cena pro stavební výrobky. Na konci 
objektového rozpočtu je uvedena velikost splatné částky. 
Rozpočty jsou připraveny na základně úrovně bázových nebo aktuálních cen. Při sestavování 
objektových rozpočtů ve stupni předprojektové připravy jsou také používány agregované 
rozpočtové normy a cenové ukazatele analogických objektů. 
V souladu s objektovým rozpočtem se provádějí vzáemná vyrovnání mezi zákazníkem a 
dodavatelem za hotové stavební a montážní práce.  
Souhrnný rozpočet je základní dokument, který definuje celkovou rozpočtovou hodnotu 
výstavby. Schválený souhrnný rozpočet slouží jako základ pro stanovení nezbytných investic a 
postupu financování výstavby. Podle souhrnného rozpočtu se odhaduje efektivita projektného 
řešení. V souhrnném rozpočtu jsou zahrnuty údaje o všech objektových rozpočtech bez částky na 
pokrytí vedlejších nákladů, aby se předešlo dvojímu započtení. Souhrnný rozpočet výstavby se 
provádí v současné cenové úrovni. 
Obvyklý souhrnný rozpočet pro průmyslové stavby, bytovou a občanskou výstavby tvoří 
finanční prostředky přidělené podle těchto kapitol: 
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1. Příprava území pro stavbu; 
2. Hlavní objekty výstavby; 
3. Objekty pomocné a servisní; 
4. Objekty energetického hospodářství; 
5. Objekty dopravní a komunikačních služe; 
6. Vnější sítě a zařízení pro zásobování vodou, kanalizace, topení a plynu; 
7. Terénní úpravy a výsadba oblasti; 
8. Dočasné budovy a stavby; 
9. Ostatní práce a náklady; 
10. Údržba služby zákazníka stavby (technický dozor); 
11. Příprava provozních zaměstnanců; 
12. Projektové a průzkumné práce, autorský dozor. [2] 
Hlavní je kapitola 2, která obsahuje výsledky všech objektových rozpočtů základních stavebních 
objektů. 
Přehled nákladů se vypracovává v případě, kdy výstavba zahrnuje objekty výrobní, pro bydlení a 
další účely, a jejichž hodnota je určena nezávislými souhrnnými rozpočty. 
Pokud projekt zahrnuje i uvedení objektů do provozu, vyčíslí se náklady na uvedení stavebních 
objektů do provozu i náklady na ochranu životního prostředí v souvislosti se stavebním 
objektem. 
 
Obrázek 23 – Složení rozpočtové dokumentace v Rusku [2,3] 
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7  Příklad zpracovaní rozpočtů dvoupodlažního bytového domů 
Níže se budeme zabývat podrobněji srovnáním ruského a českého rozpočtování na příkladu 
dvoupodlažního obytného domu. 
Za účelem analýzy systému tvorby cen v České republice a Rusku byly vytvořeny rozpočty pro 
vybraný projekt Dvoupodlažního rodinného domu ve dvou rozpočtovacích systémech – českém 
„KROS PLUS“ a ruském „GRAND-smeta“. 
Program KROS plus 
O vznik programu KROS plus se zasloužila společnost ÚRS PRAHA, a.s. Firma vznikla v roce 
1992 jako nástupnická organizace Ústavu racionalizace ve stavebnictví. Hlavní činností firmy je 
oceňování stavební produkce. Její ceníky se díky své propracovanosti staly nejpoužívanějšími v 
odvětví. Společnost několikrát ročně aktualizuje cenovou úroveň a dává tak obrázek o stavu 
směrných orientačních cen. 
Program GRAND- smeta 
Od roku 1992 skupina společností „GRAND“ Moskva, Rusko se úspěšně a profesionálně zabývá 
vývojem a implementací rozpočtového softwaru GRAND-smeta. Hlavní činností firmy je vývoj, 
adaptace, údržba a provozování rozpočtového software pro účastníky investičního a stavebního 
procesu. 
7.1 Dvoupodlažní bytový dům 
Základní charakteristiky 
Jedná se o novostavbu rodinného domu. Výkresy jsou uvedené v příloze 11 
Položkový rozpočet rodinného domu 
Rozpočet rodinného domu je pro názornost vypracován v programech KROS plus a GRAND-
smeta. Cenová úroveň je zvolena pro rok 2010. Rozpočet je sestaven podle dostupné výkresové 
dokumentace. 
Položkový rozpočet RD v programu KROS plus 
Сelková сena stavebního objektu - rodinného domu bez DPH získaná pomocí rozpočtu v 
programu KROS plus činí 3 160 273,48 Kč, z toho základní rozpočtové náklady se rovnájí 3 044 
579,47 Kč. Při tvorbě jsem vycházela z cenové databáze programu. Na obrázku 24 je zobrazena 
rekapitulace rozpočtu. 
Celý rozpočet je součástí příloh práce. 




Obrázek 24 – Rekapitulace nákladů položkového rozpočtu RD (KROS plus) 
Položkový rozpočet RD v programu GRAND–smeta 
Сelková сena stavebního objektu - rodinného domu bez DPH získaná pomocí rozpočtu v 
programu GRAND-smeta činí 4 537 848,17 rublů (2 801 140,85 Kč), z toho základní rozpočtové 
náklady se rovnájí 4 370 207 rublů (2 697 659 Kč). Při tvorbě jsem vycházela z cenové databáze 
programu. Rozpočet vytvořen base-indexovým způsobem na základě TER – 2001 pro Chanty-
Mansijský autonomný okruh. Index změny cen stavebních a montažních prací RCCS pro region 
HMAO na 2 čtvrtleti 2010 roku se rovnal 3,82, kurz měn 62 Kč/100rublů . 
Na obrázku 25 je zobrazena rekapitulace rozpočtu. V rekapitulaci jsou ukázané nejprve celkové 
přimé, nepřímé náklady a zisk v cenách 2001. Potom ve „výsledcích rozpočtu“ jsou seřazené 
práce do skupin podle jejich konstrukční charakteristiky a celkové přimé náklady.  Pak jsou 
uvedené celkové náklady na stavbu v cenách roku 2001, které se potom pomocí indexu 
přepočítávají do aktuálních cen roku 2010 a to jsou základní rozpočtové náklady. V dalších 
řádcích se uvádí informace v cenové úrovni 2001 o nákladech členěných podle kalkulačního 
vzorce. Potom se k celkové aktuální ceně připočitávají náklady na dočasné stavby a zařízení 
(1,8%) a k tomu ještě nepředvídané náklady (2%). Na závěr je uvedena celková cena stavebního 
objektu.  
Celý rozpočet je součástí příloh práce. 




Obrázek 25 – Rekapitulace nákladů rozpočtu RD (GRAND-smeta) 
7.2 Porovnání cen RD výtvořených pomocí dvou rozpočtů 
Struktura rozpočtu ruského byla přepracována do stejné struktury podle českého systému 
(TSKP) dle stavebních dílů. V tabulce 14 je uvedeno srovnání cen dle stavebních dílů dvou 
rozpočtů. 
Tabulka 14 – Srovnání cen dle stavebních dílů dvou rozpočtů 
čislo 
kapit



















1 Zemní páce 52460,10 1,72 8866,98 0,78 33871,86 21000,55 
2 Zakladání 444120,31 14,59 227835,46 19,92 870331,46 539605,51 
3 
Svislé a kompletní 
konstrukce 176781,00 5,81 25659,88 2,24 98020,74 60772,86 
6 Úpravy povrchů 648755,60 21,31 106612,20 9,32 407258,60 252500,33 
711 
Izolace proti vodě, 
vlhkosti a plynům 12314,44 0,40 22134,71 1,93 84554,59 52423,85 
713 Izolace tepelné 67776,85 2,23 42968,97 3,76 164141,47 101767,71 
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762 Konstrukce tesařské 1112229,72 36,53 295577,20 25,84 1129104,9 700045,04 
763 
Konstrukce suché 
výstavby 186200,00 6,12 266300,10 23,28 1017266,3 630705,16 
764 Konstrukce klempířské 63383,56 2,08 32807,61 2,87 125325,07 77701,54 
766 konstrukce truhlářské 230370,04 7,57 103372,44 9,04 394822,72 244790,09 
771 Podlahy z dlaždic 17414,85 0,57 6053,27 0,53 23123,49 14336,56 
775 Podlahy skaládané 4670,44 0,15 2120,48 0,19 8100,23 5022,14 
46-М 
Zemní páce prí 
extr.mont.prácích 11536,00 0,38 3723,93 0,33 14225,41 8819,75 
9 Přesun hmot 16566,46 0,54 - - - - 
  Celková cena ZRN 3044579,37 100 1144033,23 100 4370207 2697658,64 
A na obrázku 26 je to znázorněno jako podíl jednotlivých stavebních dílů v procentním vyjadření 
z celkových základních rozpočtových nákladů. 
 
Obrázek 26 – Podíl jednotlivých stavebních dílů v procentním vyjádření ze ZRN 
Srovnání rozpočtů bytových domů dle kalkulačního třídění je uvedeno v tabulce 15. A podíl 
kalkulačních nákladů stavebního díla v procentním vyjádřeni ze ZRN je uveden na obrázku 27. 
V ruské kalkulaci režie zahrnují i odvody na SZP, které jsou v české kalkulaci zahrnuté do OPN. 
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Tabulka 15 – Srovnání rozpočtů dle kalkulačního třídění 
  CR, Kč % RUS, Kč % 
Celková cena  3032760 100 2713550 100 
Materiál 1941771 39,61 1517966 56,34 
Mzdy 314542 10,37 398826 14,76 
Stroje 48584 1,60 111729 3,55 
Režie 438704 14,47 443415 16,41 
Zisk 179284 5,91 241613 8,94 
Tarify 2932 0,10     
Odvody 106944 3,53     
 
Obrázek 27 – Podíl kalkulačních nákladů stavebního díla v procentním vyjádřeni ze ZRN 
7.3 Porovnávací analýza rozpočtových cen za položky přímých 
nákladů 
Pro srovnání rozpočtovacích přímých nákladů v Rusku (zejména v Chanty-Mansijském 
autonomním okruhu Uralského federálního okresu) a České republice (Brno), byly analyzovány 
sazby mezd pracovníků, provozu stavebních strojů a mechanismů, a ceny pro základní materiály 
použité při výstavbě. 
Je třeba poznamenat, že mzdové tarify v České republice pracovníků a strojníků jsou vyšší než 
ruské. Podobná situace je typická pro náklady na provoz stavebních strojů a mechanismů, 
protože všechny cenotvorné prvky těchto nákladů jsou výše. Ceny za materiály většinou 
překonávají ruské hodnoty. V Rusku ceny práce, energie a jiných zdrojů jsou mnohem menší než 
světové. 
Průměrné rozpočtové hodinové mzdy za práci různých dovednosti jsou uvedené v tabulce 16. 
Rozpočtové ceny za základní materiály v tabulce 17. Průměrné rozpočtové sazby za strojohodiny 
práce stavebních strojů a zařízení jsou uvedené v tabulce 18. 
Jedním ze základních prvků tvořících ceny stavebních prací jsou mzdy. Na obrázku 28 je 
ukázána průměrná hrubá měsíční mzda stavebních pracovníků v roce 2000–2010. 




Obrázek 28 – Průměrná hrubá měsíční mzda stavebních pracovníků, Kč, v roce 2000–2010 
Zdroj: Český statistický úřad, Federální agentura státní statistiky Ruska 
 
Tabulka 16 – Průměrné normativní hodinové mzdy za práci podle různých dovednosti v 



















1 22,6 86,3 
1,62 
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2 24,5 93,6 
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4 30,3 115,6 
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Tabulka 18 – Komparace rozpočtových cen na strojohodiny práce stavebních strojů a 
zařízení 
 
* Rozpočet v Rusku se tvoří v bázových cenách (k datu 01. 01. 2000) stanovené ve sbornících norem a sazeb (FER–
2001 nebo TER–2001), s následným vynásobením indexem změny ceny, který odpovídá období přípravy stavební 
dokumentace nebo období pracovního výkonu. 
** Cena materialu v běžných (nebo prognostických) cenách se určuje jako bázová cena krát index změny ceny 
stavební práce aktuálního pro toto obdobi v určitem regionu (v tom to připadě pro HMAO na rok 2010). 
*** Kurz měn na 2010 rok 62 Kč/100 rublů. 
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8 Porovnávání rozpočtovacích systémů podle kriterií 
Na základě výše uvedených údajů a provedené práce byla vytvořena kritéria pro možnost 
komparace systémů oceňování staveb v Česku a v Rusku. Systémy porovnáváme podle těchto 
kriterií: legislativa, používaní třídících systémů, oceňovací a normativní podklady, kalkulace 
ceny staveních objektů a prací, metody rozpočtování, rozpočtovací software. 
Tabulka 19 – Komparace metod oceňování stavebních objektů v Česku a Rusku podle 
vybraných kriterií 
Česká republika Rusko 
Existence státních předpisů 
 
Doba do liberalizace (do roku 1990) 
Byly stanoveny jednotné kalkulační zásady pro stavebnictví. 
Byly vytvořeny zavazné ceníky stavebních prací. 
Dřívější vyhlášky o dokumentaci staveb nařizovaly, ve které fázi výstavby má být zpracován 
jaký rozpočet, a určovaly také jeho formu. 
Rozpočet stavby musel být povinnou součástí projektové dokumentace stavby. 
 
Po liberalizace od roku 1991  
Ceny jsou určovány jako smluvní mezi dodavatelem a odběratelem. Ceny staveb financovaných 
z veřejných prostředků jsou věcně regulované formou veřejných soutěží. 
Zrušena povinnost, že projektová 
dokumentace stavby musí obsahovat také 
rozpočet. 
Rozpočet stavby je povinnou součástí projektové 
dokumentace stavby. 
Není ani povinnost, ani způsob členění 
rozpočtu nebo rozpočtových nákladů, 
žádnou právní normou nijak řešena. 
Regulace stanovení cen ve stavebnictví jak v 
oblasti metodiky rozpočtování, tak i systému 
rozpočtových norem. 
Nejsou státní předpisy pro regulací 
rozpočtování ve stavebnictví. 
Státní Stavební normy a předpisy pro 
rozpočtování jsou závazné. 
Třídící systémy 
Třídník stavebních konstrukcí a prací - 
TSKP - pro třídění konstrukčních prvků. 
Jednotná klasifikace stavebních objektů - 
JKSO - pro třídění stavebních objektů, a 
další třídící systémy pro profese, stroje a 
stavební materiály. 
Klasifikace stavebních objektů podle účelu 
použití, 
Klasifikace stavebních prací, 
a další třídící systémy pro profese, stroje a 
stavební materiály. 
Obvykle položkový rozpočet v ČR je členěn 
dle TSKP do devíti stavebních dílů, každý 
díl má určitý kód. Ale systém třídění není 
pro stavebnictví závazný. 
V dílčích rozpočtech se provádí seskupování dat 
do funkčních dílů podle jednotlivých 
konstrukčních prvků staveb, druhů práce, a 
zařízení. Členění do dílů je doporučené, a díl 
nemá určitý kód. Pořadí skupin by mělo 
odpovídat technologickému pořadí prací. 
Kódování položek cen stavebních prací 
Oceňovací a normativní podklady 
Podklady a jiné informace pro potřeby 
tvorby orientačních cen a rozpočtování 
poskytují soukromné firmy. 
Regulace problémů tvorby cen a rozpočtování 
provádí Ministerstvo regionálního rozvoje Ruské 
Federace a Regionální centra tvorby cen ve 
stavebnictví. 
Obvykle dvakrát ročně provádějí aktualizaci Státní jednotkové ceny (FER, TER) jsou založeny 
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jednotkových cen a doplňováni. na GESN – 2001. Jsou v cenách k 01.01.2000. 
Pro určení ceny se používají indexy změny ceny, 
aktualizovány čtvrtletně. 
Jako nástroj pro promítání inflačních vlivů 
do stanovené ceny jsou k dispozici indexy. 
Indexy se používají k určení cen stavebního 
objektu v běžných (nebo prognostických) cenách 
a pro výpočty cen za realizaci stavebních a 
montážních prací mezi zákazníky a dodavateli, 
pro promítání inflačních vlivů. 
Pomocí indexace lze přeceňovat stavební produkci na urovni objektů, jejích částí, stavebních 
dílů nebo konkrétních položek. 
Sborniky obsahují jednotkové směrné ceny 
stavebních prací, jsou započteny všechný 
nákladya zisk: PN + NN + Z 
Sborníky obsahují jednotkové sazby stavebních 
práci, jsou započteny jen přímé náklady: PN = 
H+M+S 
Oceňovací podklady jsou pro rozpočtování v různých fázích projektu 
Cena stavebního objektu 
Cena stavebního objektu se skládá ze základních rozpočtových nákladů a vedlejších 
(limitovaných) nákladů 
Cena SO neobsahuje náklady na provozní 
soubory, jsou ve zvláštní kapitole souhrného 
rozpočtu. 
Cena SO obsahuje náklady na provozní soubory. 
V rozpočtu stavebního objektu se uvádí 
základní rozpočtové náklady, které se 
skládají z nákladů HSV a PSV. Pak k nim 
se připočítávají vedlejší rozpočtové náklady 
a DPH. 
Náklady na celý stavební objekt se určují v 
objektovém rozpočtu, kde jsou sečtené údaje z 
dílčích rozpočtů na stavební a montažní práce a 
taky na provozní soubory. Po shrnutí výsledků 
jsou dodatečně kalkulovány vedlejší (limitované) 
náklady a DPH. 
Kalkulace ceny stavebních práce 
Cena stavební práce je částka, která zahrnuje přímé náklady, režii a zisk 
Není stanovena žádná povinná struktura 
kalkulačního vzorce. 
Stanoven závazný kalkulační vzorec. 
Základna na přiřazení nepřímých nákladů, 
je volná. 
Základnu pro výpočet režijních nákladů 
nejčastěji tvoří přímé zpracovací náklady 
(mzdové náklady + náklady na stroje + 
ostatní přímé náklady). V případě, že je 
rozlišena režie výrobní a režie správní je pro 
obě hodnoty základna shodná, pouze u 
správní režie se do základny pro její výpočet 
počítá někdy i režie výrobní.  
Základnou pro výpočet zisku v cenách 
uvedených ve sbornících a katalozích 
směrných cen jsou veškeré vypočtené či 
stanovené náklady bez nákladů na hmoty. 
Jednotná základna pro výpočet režie a zisku je 
Mzdový Fond pracovníků (mzdy dělníků a osádky 
strojů). 
Metodické pokyny jsou závazné pro všechny 
podniky a organizace zabývající se investiční 
výstavbou z prostředků státního rozpočtu všech 
úrovní a cílových mimorozpočtových fondů. 
Pokyny o rozvrhové základně na přiřazení 
nepřímých nákladů v jiných případech mohou být 
použity jako doporučené dokumenty. 
SZP výkonných pracovníků jsou 
kalkulováné v přímých nákladech. SZP 
režijních pracovníků jsou v režijích. 
V souladu s MDS 81-33.2004 "Metodické pokyny 
pro definování hodnoty režijních nákladů stavby» 
SZP je součástí režijních nákladů. 
Režie je nejčasteji rozdělená do režie 
výrobní a režie správní. 
Režie není rozdělen do jednotlivých skupin režie 
výrobní a režie správní. 





Metoda porovnávací – THU (Technicko 
Hospodářské Ukazatele) na úrovni 
stavebních dílů. 
Metoda určení nákladů pomocí analogických 
objektů - vytváří se výběrová kritéria pro 
porovnání analogického objektu a objektu 
hodnocení a provedení potřebných úprav výše 
nákladů. 
Rozpočtové ukazatele SO - představují náklady na pořízení stavby vztažené na vhodnou 
měrnou jednotku. Porovnávané nemovitosti se musí shodovat po stavebně-technologické stránce 
a také obě stavby by měly mít obdobnou velikost. 
Agregovaná cena se v zásadě tvoří spojováním položek jednotlivých stavebních prací. Další 
možností je seskupováním oceňovacích podkladů, kdy se do jedné agregované položky seskupí 
všechny oceňovací podklady potřebné k realizaci stavebního dílu. 
Rozpočet položkový: 
 Rozpočet vzniká oceněním množství 
materiálu a prací (dle výkazu výměr) 
jednotkovými cenami. 
Rozpočet vzniká oceněním množství materiálu a 
prací (dle výkazu výměr) jednotkovými sazbami a 
indexy (base-indexový zpusob). 
Položkový rozpočet je členěn dle TSKP do 
dvou skupin stavebních dílů vytvořených 
tak, aby umožňovaly rozlišení podle 
konstrukcí a prací hlavní stavební výroby 
(HSV) a přidružené stavební výroby (PSV), 
a pak do 9 stavebních dílů v rámcí těchto 
skupin. 
V dílčích rozpočtech se provádí seskupování dat 
do funkčních dílů podle jednotlivých 
konstrukčních prvků staveb, druhů práce, a 
zařízení. Pořadí skupin by mělo odpovídat 
technologickému pořadí prací. 
Rozpočet je členěn do 4 části: Všeobecné stavební 
práce, Speciální stavební práce, Vnitřní sanitární a 
technické práce, Montáž zařízení, které pak se 
člení do dílů. 
Položky se rozdělují do HSV a PSV, 
neodpovidají technologickému pořadí prací. 
Jednotlivý díl obsahuje veškeré položky spojené s 
tímto dílem, práce uspořádané podle 
technologického procesu. 
Cena přesunu hmot se počítá v jednotlivé 
položce. 
Přesun hmot je založen v ceně položky práce. 
Rozpočet obsahuje kód položky, popis, mj, množství, jednotkovou cenu, celkovou cenu a počet 
normohodin. 
Rozpočet také obsahuje hmotnosti 
materiálů. 
Neobsahuje hmotnosti materiálů. 
Položky obsahující nosný materiál v práci – kompletní, takzvaně „ se vším a za vše“ 
Montažní položky – neobsahující hlavní materiál, který se oceňuje samostatnou položkou v 
rozpočtu (tzv. ve specifikaci). 
Individuální kalkulace (výrobní, výsledná) 
Využíti vlastní firemní databáze (firemních rozpočtových norem) vytvořené na základě 
skutečných údajů z již realizovaných stavebních prací, objektů a staveb a tržních cen zdrojů. 
Individuální kalkulace vychází z kalkulačního členění nákladů podle kalkulačního vzorce. 
Kalkulace výsledná je zpracována po skončení výroby, slouží pro zjištění (vyčíslení) skutečné 
spotřeby zdrojů a skutečných nákladů výroby na zakladě účetní evidence. 
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Tabulka 20 – Srovnání rozpočtových programů dle jejich funkčnosti 
 KROS-plus Grand-smeta 
 Cena 
1 Základní cena modelu (rozpočet, 
čerpani) ProfiKROS I (5 katalogů) je 
11 500 Kč 
SW GRAND - smeta «Prof» verze 5.5 s základní 
sadou normativní metodické informace je 23 000 
rublů = 14 200 Kč 
 Databázé 
2 Jako jediný v ČR obsahuje kompletní 
podobu Cenové soustavy ÚRS a je 
schopen pracovat s jakoukoliv jinou 
databází cen stavebních prací. 
Kompletní normativní databáze na území Ruska, 
která zahrnuje okresní, krajské, místní normativy a 
také pro Daleký Sever. 
 Možnost vytváření a udržování různé rozpočtové dokumentace 
3 Rozpočet stavebního objektu; 
Souhrnny rozpočet stavby; 
Přehledný výkaz výměr s podrobným 
výpočtem; 
Tvorba slepých rozpočtů; 
Limitky zdrojů; 
Sledování provedených prací. 
Dílči rozpočet; 
Objektový rozpočet; 
Souhrnný rozpočet stavby; 
Výkaz vyměr; 
Limitky zdrojů; 
Sledování provedených prací. 
4 Indexy. Možnost používat různé způsoby rozpočtování - 
základní, indexový, zdrojový, a smíšené metody. 
 Práce s položkou v rozpočtu 
5 Široké možnosti úprav cen položek a celé zakázky 
6 Vkládání databázových nebo vlastních položek do rozpočtu 
7 Správa a sdílení vlastních databází. Nelze změnit databáze, ale je možnost vytvořit 
vlastní uživatelské databází ceníků. 
8 Porovnání cen s databází. Automatické ověření rozpočtů a dodržování 
normativní databáze a dalších zdrojů. 
9  Možnost vkládat informace z rozpočtů provedené 
v jiných programech. 
10 Rychlé vyhledávání potřebných položek v několika sbornících: podle zatřídění, podle názvu 
a složení práce 
11 Složení položky je v rozboru TOV - 
technicko-organizačních variant. 
Přístup ke všem informacím položky (ceny). V 
rozpočtu je vidět rozdělení do kalkulačních 
nákladů. 
 Další výhody 
12 Profesionální tiskové výstupy, provozní režimy exportu a importu rozpočtových informací 
(XLS, PDF, aj.) 
13 Jednoduchost a přehlednost programu 
14 Možnost síťové verze programu 
15 Terminálové nasazení a SQL 
technologie až po terminálové farmy 
pro stovky současně pracujících 
uživatelů. 
Přijímání a předávání rozpočtů v univerzálním 
formátu ARPS 1,10, který byl založen s cílem 
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Pro další hodnocení systémů oceňování stavebních objektů v Česku a Rusku potřebujeme 
shrnout poznatky zjištěné v průběhu práce a provést komparaci jejich pozitivních a negativních 
stránek, které mají významný vliv na rozpočtování ve stavebnictví v celé zemi. 
Příznačné pro ekonomiku je množství lidí zapojených do informačního cyklu. Tito lidé z 
různých prostředí a různých odpovědností potřebují společný jazyk. Tím mohou být hlavní 
východiska pro oceňování: legislativa, třídicí systémy, oceňovací a normativní podklady, 
kalkulační vzorec. 
V České republice je situce komplikovaná tím, že neexistují státní právní předpisy regulujících 
oblast metodiky rozpočtování a oceňování stavební produkce. Podle našeho názoru to má ve 
větší míře negativní vliv, hlavně proto že situace nevede k tvorbě společné platformy pro celou 
zemi. 
- Třídníky jsou doporučené a používají se ze zvyklosti. V současné době v ČR začíná být 
třídění na stavební díly, s cílem definování budoucí stavby a jejího ocenění, nevyhovující. 
Jedním z důvodů je skutečnost, že toto členění a jeho obsah je srozumitelný především 
rozpočtáři více než investorovi.  
- Podklady a jiné informace pro potřeby tvorby orientačních cen a rozpočtování poskytují 
v ČR soukromé firmy, které jsou pouze doporučené, ale jsou kompletní a dobře 
propracované, ale někde je potřeba aktualizace. Dovolují stanovit cenu v různých etapách 
projektu; 
- Není stanovena žádná povinná struktura kalkulačního vzorce, způsob kalkulace je věcí 
každé dodavatelské organizace. Přesto se většina výpočtů cen ve stavebnictví drží 
skladby bývalého oborového kalkulačního vzorce. Existuje obvyklá struktura stanovení 
ceny stavebního objektu. 
V Rusku regulace problémů tvorby cen a rozpočtování provádí Ministerstvo regionálního 
rozvoje Ruské Federace a Regionální centra tvorby cen ve stavebnictví. 
- Rozpočtová normativní základna je závazná pro všechny podniky a organizace zabývající 
se investiční výstavbou z prostředků státního rozpočtu všech úrovní a cílových 
mimorozpočtových fondů. V jiných případech mohou být použity jako doporučené 
(příručkové) dokumenty. Podle našeho názoru je takový přistup vhodný; 
- V Rusku je hodně různých klasifikací objektů a prací a dalších, ale zda se, že to není 
dobře uspořádáno, a je třeba vytvořit z toho jediný systém. Na rozdíl od českého TSKP, 
rozpočet se provádí seskupováním dat do funkčních dílů, jejichž pořadí by mělo 
odpovídat technologickému pořadí prací; 
- Oceňovací podklady jsou propracované v různých úrovních (státní, regionální a další), 
existuje několik způsobů rozpočtování (bazový, zdrojový atd.) Dovolují stanovit cenu v 
různých etapách projektu. Ale je potřebné přesnější stanovení ceny v předběžné fázi. 
Proto je nutné aktualizovat existující agregované rozpočtové normativy, které jsou velmi 
zastaralé (roku 1969-1991); 
- Jediný kalkulační vzorec a určitá struktura kalkulace ceny stavebních prací a ceny 
objektu. Režijní náklady a zisk se vypočítájí jednostupňově - jen ze Mzdového Fondu 
pracovníků (mzdy dělníků a osádky strojů). Z hlediska světové praxe v rozvinutých 
zemích (USA, Velké Británii, Kanadě, Německu) se tyto náklady taky ve většině případů 
počítají ze Mzdového Fondu. V České republice se počítají tyto hlavní složky rozpočtové 
ceny stavebních prací ve dvou etapách a základna pro výpočet je volná (obyčejně veškeré 
vypočtené či stanovené náklady bez nákladů na hmoty). 
V další tabulce 21 je provedeno hodnoceni systémů oceňování stavebních objektů v Česku a 
Rusku podle vybraných kriterií s ohledem na výše uvedou komparaci a popsané charakteristiky. 




Legislativa - existence právních předpisů regulujících oblast rozpočtovaní ve stavebnictví; 
Třídící systémy – existence třídníků, systémnost, členění a jeho obsah je srozumitelný 
účastníkům; 
Oceňovací a normativní podklady – existence podkladů, možnost pomocí nich rozpočtovat v 
různých etapách projektu, kompletnost, aktuálnost; 
Kalkulace ceny (stavebních objektů, prací) – jediný kalkulační vzorec, existuje určitá struktura 
stanovení ceny stavby i stavebních prací; 
Metody rozpočtování – existuje určitý postup stanovení ceny v různých etapách projektu, 
způsoby odpovídající různým cílům stanovení ceny, je možné rozpočtovat na úrovni stavebních 
objektů, na úrovni stavebních dílů nebo na úrovni jednotlivých stavebních prací; 
Rozpočtový software – na trhu existují různé software, odpovídající potřebám uživatelů, 
funkčnost: kompletnost, možnost vytváření a udržování různé rozpočtové dokumentace, 
přehlednost. 




Body ∑ Body ∑ 
Legislativa 13 1 13 4 52 








18 4 72 5 90 
Metody 
rozpočtování 
27 5 135 5 135 
Rozpočtovací 
software 
10 5 50 5 50 
Vyhodnocení 100  398  455 
*Pro každé kritérium se stanoví maximálně 5 bodů. 
1 – Úplně neodpovídá naplnění kritéria; 
2 – Málo odpovídá naplnění kritéria; 
3 – Na polovinu odpovídá naplnění kritéria; 
4 – Skoro odpovídá naplnění kritéria; 
5 – Úplně odpovídá naplnění kritéria. 
Výpočet v tabulce je proveden jednoduchým způsobem za použití bodovací metody, každému 
kritériu je přiřazen určitý počet bodů, který reprezentuje naplnění kritéria z pohledu autora. 
Bodová hodnota jednotlivých parametrů či kritérií je vynásobena stanovenými váhami a součet 
těchto násobků určuje celkový užitek oceňovacího systému. 
Na základě sledovaných kritérii z výpočtu tedy vyplýva, že efektivnější je ruský systém, ale 
rozdíl mezi českým a ruským systémem není významný (významný rozdíl je jen ve srovnání dle 
prvního kritéria), takže lze říct, že jsou metody celkem podobné. 
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9 Vyhodnocení hypotéz 
 
Cílem disertační práce byla komparace metod pro oceňování stavebních objektů v České 
Republice a v Rusku v rámci výstavbového projektu.  
Zkoumány byly 4 hypotézy. Vyhodnocení hypotéz je uvedeno níže. 
H01: Metody oceňování mají v obou zemích stejnou oporu v pravních předpisech. 
H1: V České republice nejsou celostátní závazné předpisy regulující metody rozpočtování a 
oceňování stavební produkce. V Rusku naopak tato oblast je regulována stavebnímí 
předpisy které jsou závazné (bylo popsáno v kapitole 6.1.1 a str. 84, 88). 
Hypotéza je vyvrácena 
H02: Třídící a klasifikační systém pro strukturování výkazu výměr a rozpočtu je rozdílný. 
H2: Třídící a klasifikační systém v ČR je založen na JKSO a TSKP. V Rusku není tak  
komplexní třídící a kódovací systém. (bylo popsáno v kapitole 6.1.2 a str. 84, 88). 
Hypotéza je potvzena. 
H03: Oceňovací a normativní podklady vytváří pro odbornou veřejnost v obou zemích převážné 
soukromé inženýrské společnosti. 
H3: V České republice – ano, oceňovací a normativní podklady vytváří soukromé 
inženýrské společnosti. v Rusku regulace problémů tvorby cen a rozpočtování provádí 
Ministerstvo regionálního rozvoje Ruské Federace a Regionální centra tvorby cen ve 
stavebnictví (bylo popsáno v kapitole 6.1.3 a str. 84, 88). 
Hypotéza je vyvrácena 
H04: Kalkulační vzorec ceny stavební práce je pro všechny stavební společnosti v ČR a pro 
všechny stavební společnosti v Rusku jednotný. 
H4: V České republice není stanovena žádná povinná struktura kalkulačního vzorce, 
způsob kalkulace je věcí každé dodavatelské organizace. V Rusku – ano,  existuje jediný 
kalkulační vzorec a určitá struktura kalkulace ceny stavební prací (bylo popsáno v kapitole 
6.2.4 a str. 85, 88). 
Hypotéza je vyvrácena 
Závěrem lze konstatovat, že metody jsou v obou zemích v podstatě velmi podobné. Vycházejí 
z velmi podobných metodických kroků. Rozbor je podrobně uveden v jednotlívých kapitolách 
práce. 
 




Vývoj tržních vztahů jak v Rusku tak i České republice stanovil potřebu vývoje moderní 
metodologie tvorby cen a řízení hodnoty ve stavebnictví. Z předložené práce vyplývá, že je proto 
třeba zformulovat nejdůležitější požadavky v oblasti tvorby cen, které stojí před moderním 
stavebnictvím: 
1. Potřeba stanovit optimální rozpočtovou cenu výstavby v investorském rozpočtu a v 
zadávací dokumentaci, s ohledem na nejracionálnější dobu a efektivnost realizace 
investičních projektů; 
2. Potřeba zvýšit spolehlivost, především předpokládaného odhadu výstavby v 
předinvestiční dokumentaci, také i v počátečních fázích návrhu; 
3. Potřeba kontinuity rozpočtů v různých fázích vývoje a realizace investičních projektů; 
4. Potřeba průběžného zlepšování prvkové rozpočtové normativní základny, která bere v 
úvahu různé technologie stavby, regionální vlastnosti, nové stavební stroje a 
mechanismy, vybavení, materiály, konstrukce a zařízení; 
5. Potřeba vytvoření zcela nové agregované rozpočtové normativní základny, především na 
základě naturálních ukazatelů fyzikálních objemů prací, pracnosti, spotřeby strojů a 
materiálů na jednotku výkonu stavebních výrobků, podle reprezentativních objektů a 
regionů, která by měla být základem pro vypracování vhodných průměrných hodnot; 
6. Potřeba vypracování efektivnější informační technologie, která umožňuje nejen obrovské 
zpracování informací pro konkrétního uživatele v celém podniku, ale i informační 
kompatibilitu všech účastníků investičního procesu, a která poskytuje výměnu 
rozpočtových informací nejen v místních, ale i regionálních počítačových sítích. 
Vědeckým přínosem disertační práce je komparace metod oceňování stavebních objektů v České 
republice a v Rusku v rámci výstavbového projektu. 
Získané výsledky, podle názoru autory jsou následující: 
- Provedena komplexní analýza situace ve stavebnictví České republiky a Ruska; 
- Upřesněn pojmový aparát, a to aktualizované definice „investiční projekt“ (v širokém a 
úzkém slova smyslu), „výstavbový projekt“ čili „investiční stavební projekt“, s ohledem 
na místo a role vystavbového projektu v realizace investičního projektu a životního cyklu 
stavby; 
- Rozpracován model oceňování stavebního objektu, který začíná od předběžného 
hodnocení na koncepční fázi a který končí  definicí skutečných celkových nákladů 
stavby; 
- Zdůvodněna nutnost v české legislativě zřídit institut minimální ceny zakázky. Provedena 
analýza pojmu „předpokládaná cena zakázky“ a rozpracován mechanizmus určení 
výsledků nesprávného stanovení předpokládané ceny veřejné zakázky. Pozornost 
věnována i problematice vytvoření metodiky pro stanovení maximální a minimální ceny 
zakázky; 
- Provedeno kvantitativní porovnání cen na základě vypracovaných rozpočtů projektu 
rodinného domu v obou systémech, které dává přehled o cenách a kalkulačních 
nákladech potřebných pro stavební práce; 
- Provedeno hodnoceni systémů oceňování stavebních objektů v Česku a Rusku podle 
vybraných kritérií: legislativa, používání třídících systémů, oceňovací a normativní 
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podklady, kalkulace ceny stavebního objektu i stavebních prací, metody rozpočtování, 
rozpočtovácí software. 
Výsledky disertační práce by mohly být přínosem pro firmy vyvážející nebo plánující rozšíření 
své činnosti do Ruska. Dávají přehled o situaci na stavebním trhu, o možných příležitostech. 
Rusko potřebuje, dnes více než kdy jindy, pro oživení své ekonomiky urychlit modernizaci 
svých výrobních fondů, zavést nové progresivní technologie a obnovit základní kapitál. 
Pro odborníky pracující v oblasti rozpočtování a tvorby cen ve stavební výrobě by se práce 
mohla stát jakýmsi „zrcadlem“: dát představu o tom jak se to dělá v jiných zemích převážně v 
Rusku, ukázat na pozitivní a negativní stránky existujícího systému, porovnat s jiným. Práce 
seznamuje s pravidly cenové tvorby, se způsoby rozpočtování, a dalšími podklady.  
V práci je rozebrán institut minimální ceny a provedena analýza ceny zakázky, která by mohla 
být dále využita na pracovištích, která se zabývají veřejnými zakázkami. Pro řešení existujících 
problémů s veřejnými zakázkami je naznačena metodika stanovení institutu maximální a 
minimální ceny zakázky. 
Materiály a zobecnění obsažená v práci mohou být použity ve výuce kurzu o oceňování staveb a 
ve výuce dalších předmětů souvisejících s metodikou oceňování staveb nebo navazujících - jako 
je investování nebo financování stavební zakázky. Práce je koncipována jako výchozí materiál 
pro standard o metodice rozpočtování v České republice a Rusku. 
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12 Seznam použitých zkratek 
HDP – Hruby domaci product 
CR – Ceska republika 
RF – Ruska federace 
HMAO – Khanty-Mansijský Autonomní Okrug  
URS – Ústav racionalizace ve stavebnictví  
VP – Vystavbovy projekt 
ZVZ – Zakon o verejnych zakazkach 
JKSO – Jednotná klasifikace stavebních objektů 
THU – Technicko Hospodářské Ukazatele 
TOV – Technicko - Organizační Varianty 
TSKP – Třídník stavebních konstrukcí a prací 
SPCM – Sborník Plánovaných Cen Materiálů  
SPON – Sborník Potřeb a Nákladů  
NK – Normálová kalkulace 
VCSP – Velkoobchodní ceníky stavebních prací 
RCCS – Regionální centra tvorby cen ve stavebnictví v Rusku 
SNiP – Stavebni normy i pravidla v Rusku (Строительные нормы и правила) 
GESN – Státní prvkové rozpočtové normy (Государственные элементные сметные нормы) 
TER – Teritoriální jednotkové sazby (Территориальные единичные расценки) 
FER – Federální jednotkové sazby (Федеральные единичные расценки)  
OER – Odvětvové jednotkové sazby (Отраслевые единичные расценки) 
ENiR – Jednotkové normy a sazby na mzdy delnikům (Единичные нормы и расценки) 
ERER – Sbírky jednotných krajských jednotlivých sazeb na stavební práce (Единые районные 
единичные расценки) 
MDS – Metodicke dokumenty ve stavebnictví (Методические документы в строительстве) 
SUPR – Sbírky agregovaných ukazatelů zdrojů (Сборники укрупненных показателей 
ресурсов) 
SUSN – Sbírky agregovaných rozpočtových norem (Сборники укрупненных сметных норм) 
UPSS – Agregované ukazatele hodnoty stavby (Укрупненные показатели стоимости 
строительства) 
UPSS – Agregované Rozpočtové úkazatele Ceny Výstavby (Укрупненные показатели 
стоимости строительства) 
UPVR– Agregované ukazatele na druhy práce (Укрупненные показатели на виды работ) 
UR – Agregované sazby (Укрупненные расценки) 
CSO – Cena stavebního objektu 
DPH – Daň na pridanou hodnotu  
HSV – Hlavní stavební vyroba 
PSV – Přidružená stavební výroby 
LN – Limitované Náklady 
ZRN – Základní Rozpočtové Náklady 
VRN – Vedlejší Rozpočtové Náklady  
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MF – Mzdový Fond (mzda dělníkům a posádek strojů a mechanizmů) 
H – Hmoty 
M – Mzdy 
S – Stroje 
OPN – Ostatní přímé náklady 
PN – Přímé náklady 
NN – Nepřímé náklady 
PZN – Přímé zpracovací náklady 
R – Režije 
Z – Zisk 
NUS – Náklady na umístění stavby  
OP –Obestavěný prostor  
PS – Provozní soubory 
PV – Provozní vlivy 
RD – Rozpočtová dokumentace 
RUSO – Rozpočtové Ukazatele Stavebních Objektů 
RYRO – RYchlé ROzpočtování 
SD – stavební díla 
ЗМ – mzdy dělníků 
ОЗ – mzdy osádky strojů  
МТ - materiály  
ПЗ – přímé náklady 
ЭМ – provoz strojů 
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